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ANOTACE

Diplomova prace je zaméfena na analyzu realitni spole¢nosti M&M reality holding, a.s..
V ramci mapovani spolecnosti se zaméfuji na rozbor oborového okoli pomoci PEST
analyzy, Porteriv model péti konkuren¢nich sil, SWOT analyzu a finan¢ni analyzu.

V zéavéru prace navrhuji doporuceni, ktera by méla vést ke zlepSeni soucasné situace.

ANNOTATION

The master’s thesis is focused on the analysis of real estate company M&M reality
holding, a.s.. The mapping of the analysis focuses on the professional environment
using the PEST analysis, Porter's five forces analysis, SWOT analysis and financial
analysis. In the conclusion I propose recommendations that should lead to improve the

current situation.

KLICOVA SLOVA
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Uvod

Predmétem této diplomové prace je analyza realitni kancelafe. Jejim cilem je pak
zmapovani prilezitosti, ale i hrozeb a to prostfednictvim pfislusnych analyz, na jejichz
zakladé dojde k vyhodnoceni minulého stavu a stanoveni kratkodobych a dlouhodobych
cili. Pro kazdou organizaci je nezbytné, aby méla provedené rozbory, které odpovi na

otazky, zda dosahuje stanovenych cilli pfi urceni strategie podniku.

Prace je rozdélena do né€kolika oddilti, v prvnim jsou vysvétleny cile prace a pouzité
metody, dalsi se zamé&fuji na teoretické poznatky, které budou interpretovany struéné,
prehledné, ve vazb¢é na praktickou Cast prace. Ve tieti ¢asti se piedstavi sledovana
spole¢nost véetné zakladnich udaji o ni. V této kapitole se zamé&fuje na praktickou
aplikaci vybranych analyz, které byly popsany V teoretické casti. Posledni oddil

obsahuje navrhy a doporuceni ze zpracovanych analyz.

S pomoci analyz mohou manazefi rozpoznat slaba mista firmy, kterd by mohla
Vv budoucnosti vést k problémtim a naproti tomu urcit silné stranky, na kterych by mohl
podnik stavét. Kazdy finanéni analytik by si mél uvédomovat, Ze nestaci pouze prosty
vypocet ukazateli bez hlubSich znalosti a dodate¢nych informaci o podniku, nebot’
zakladni propocet predstavuje pouze pocatek financni analyzy. Bohuzel mezi manazery
a vlastniky stéle prevlada nazor, ze vyznam analyz je pouze pro ucetni odd¢leni, ptitom
bez dikladného rozboru tcetnich tidaji spolecnosti by se manazeti neméli obejit, nebot’
hospodaieni by mélo byt nejefektivnéjsi a hospodarné. Prace by méla poslouzit jako

navod pro vedeni spole¢nosti, které¢ by mohlo nékteré z navrhi aplikovat do praxe.

,»Aby byl podnik uspeésny, pottebuje rozvinout své schopnosti, pfidavat nové vykony,
ucit se novym dovednostem, naucit se prodavat tam, kde vétSina konkurentli neuspéla,
stavat se skute¢né¢ dobrym v néfem, co je pro podnikovou kulturu nové, a byt
prospesny. MéEl by znat pticiny uspeSnosti ¢i neuspesnosti podnikdni, aby mohl vcas

ovlivitovat faktory vedouci k jeho prosperité.“l

Ve spole¢nosti M&M reality holding a.s. jsem pracovala jako hlavni ucetni, z ¢ehoz

vyplyva, ze jsem méla k dispozici veskeré dokumenty a interni informace o spole¢nosti.

! SEDLACEK, J.: Financni analyza podniku, 2. akt. vyd. Praha; Computer Press, 2011. 154 s.

ISBN 978-80-251-3386-6
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V dobé vzniku spolecnosti na realitnim trhu byla jedna z nejlepSich podminek
k obchodovani s nemovitostmi, vétsina hypoték byla poskytnuta v okamziku, kdy ceny
realit byly na vrcholu. Této situace zakladatelé spole¢nosti vyuzili ke své nové

podnikatelské aktivité.
Motto:

., Rozumni lidé se prizpiisobuji svetu. Nerozumni lidé se pokouSeji prizpiisobit si svet

podle sebe. Cely pokrok zavisi na nerozumnych. ““ G.B. Shaw
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1 Cile prace

1.1 Hlavni cile

Hlavnim cilem diplomové prace je vyhodnotit soucasny a minuly stav obchodni
spole¢nosti M&M reality holding a.s. pomoci vybranych analytickych metod. Na
zakladé zhodnoceni analyz vyvodim konkrétni navrhy feSeni, které by v budoucnu mély

vést K odstranéni nedostatkil a rovnéz ke zlepseni stavajici situace spolecnosti.

1.2 Diléi cile
V tvodu této prace bude vysvétlena teoreticka podstata analyz, v dalsi ¢asti je konkrétni

aplikace na vybranou firmu a posledni je navrhovou ¢asti, ve které budou navrhnuta

doporuceni ziskand z provedenych analyz.

Prvnim dil¢im cilem je reSerSe potfebnych podkladi k analyzam v teoretické casti,

jedna se zejména o odbornou literaturu.

Druhym tkolem prace v praktické casti je predstaveni spole¢nosti M&M reality
holding a.s., vyhradné ¢esky podnikatelsky subjekt bez ucasti ciziho kapitalu, véetné

jeho postaveni na trhu.

Nasledné se zaméfim na aplikaci teoretické Casti na vybrany podnik. Tim bude sbér
nezbytnych dat a materialt, které povedou k analyze makro okoli, oborového okoli a
mikro analyzu. Pro analyzu okolniho makro prostiedi pouziji zakladni metodu
pouzivanou ve strategickém managementu V tzv. PEST analyzu. Pro analyzu mikro
prostiedi pouziji Porteriv model péti konkurencnich sil. Vysledky strategické analyzy
shrnu do SWOT analyzy. Poté provedu zhodnoceni hospodatfeni spole¢nosti pomoci
ukazateld finan¢ni analyzy, zda dosahuje stabilnich ekonomickych vysledkt. Sledované

obdobi finanéni analyzy je pétileté - roky 2006, 2007, 2008, 2009, 2010.

Po provedenych analyzach spoleCnosti se budu zabyvat ndvrhy feSeni, které by mély
vést ke zlepSeni soucasného stavu sledované spoleénosti na trhu. Zavér diplomové prace

bude shrnuti celkové situaci ve spolecnosti M&M reality.

12



Za ucelem ziskani praktickych poznatkii jsem osobné diskutovala s vedenim spolecnosti
M&M reality holding a.s., a to pfedevsim s panem Milanem Zavadilem, MBA, ktery je

jeden ze tii majoritnich vlastnikt spole¢nosti.
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2 Teoreticka vychodiska prace

Pro provedeni praktické ¢asti jsou nutné teoretické poznatky, které budou v této kapitole

struéné a jasné popsany.

2.1 Analyza struktury prostiedi

2.1.1 SWOT analyza

»OWOT analyza je metoda, pomoci které je mozno identifikovat silné a slabé stranky,
prilezitosti a hrozby spojené s uréitym planem spolecnosti. Diky analyze 1ze vyhodnotit
fungovani firmy, nalézt problémy ¢i potencionalni moznosti rstu. Dobré strategie je
pak ta, ktera neutralizuje hrozby vnéjsiho prostiedi, dovoluje vyuzit budoucich
prilezitosti, t€zi ze silnych stranek firmy a odstrafiuje nebo neutralizuje jeji slabé
stranky. Pfi analyze budoucich hrozeb okoli je tieba vychazet jak z hrozeb makro, tak i
mikrookoli firmy. PtileZitosti jsou chapany, které pomohou firmé neutralizovat hrozby,
jedna jako rastové a rozvojové prilezitosti vyplyvajici z charakteru okoli. Ve druhém
pripadé bude charakter ptilezitosti zavisly na tom, zda pajde o odvétvi ve fazi zralosti,
odvétvi na sestupu nebo zda piijde o mezinarodni trhy.“2

»Podle charakteru odvétvi a vzniklych kombinaci vnitinich 1 vnéjSich stranek pak lze
pro organizaci volit rizné typy strategii, které¢ vychazeji na zakladé analyzy SWOT ze
¢tyf moznych zjednodusenych pfistup:

pristup S — O -> vyuZivat silnych stranek a velkych pfileZitosti plynoucich z okoli,
pristup W — O -> snaZit se eliminovat slabé stranky za pomoci ptileZitosti z okoli,
pristup S — T -> vyuzivat svych silnych stranek k eliminaci hrozeb,

pristup W —T-> snazit se vyieSit znepokojivy stav i za cenu likvidace Casti

- 3
organizace.*

2 VEBER, J. a kol., Management — Zdklady moderni manaZerské pristupy vykonnost a prosperita 2. vyd.
Praha: Management Press, 2009. 533 s. ISBN 978-80-7261-200-0

¥ VEBER, J. a kol., Management — Zdklady moderni manaZerské pristupy vykonnost a prosperita 2. vyd.
Praha: Management Press, 2009. 534 s. ISBN 978-80-7261-200-0
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Obrazek 1: llustrace SWOT analyzy

Pocetné prilezitosti

Vertikalni 4» Koncentrace
integrace, | pronikani na trh,
strategické rozvoj trhu,
aliance apod. inovace atd.
Pocetné slabé WO | so Poéetné silné
stranky WT | sT stranky
Redukce, Horizontalni
odprodani integrace,
casti firmy, strategické
likvidace aliance apod.

Previadajici hrozby

Zdroj: Prevzato z VEBER, J. a kol., Management — Zdklady moderni manaZerské pristupy vykonnost a
prosperita 2. vyd. Praha: Management Press, 2009. 535 s. ISBN 978-80-7261-200-0

2.1.2 PEST analyza

»PEST analyza slouZi k analyze vnégj$iho prostiedi, ktera by mohla zaznamenat budouci

ptilezitosti nebo hrozby pro hodnocenou organizaci. Vysledky této metody vyuZijeme v

ramei strategického Fizeni.* *

Kost'an uvadi, ze nazev této analyzy tvoii poc¢atecni pismena oblasti, ve kterych analyza
probiha. Jsou jimi:

= Politické
= Ekonomické
= Socialni

= Technologické

* GRASSEOVA, M. a kol. Analyza podniku v rukou manazera. 1. vydani. Praha: Computer Press a.s.,
2010. 177 s. ISBN 978-80-251-2621-9

> KOSTAN, P., SULER, O. Firemni strategie planovaini a realizace. 1. \lyd. Brno: Computer Press a.s.,
2002. 37 - 38 s. ISBN 80-7226-657-8
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Obrazek 2: Ilustrace PEST analyzy

POLITICKE
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~ - politickd stabilita
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- dariov4 politika
- integraéni politika
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- ochrana Zivotnfho prostfedl

TECHNOLOGlCKE\ EKONOMICKE )
) vy’? vydajg; 8 vyzbliun: 77k = gf:l?oyé[);rta

- podpora vldy v oblasti vyzkumu

- nové technologické aktivity a jejich priorita P EST - lrn;1|025tvf penéz v obéhu

- obecné technologick4 troveil <_ z = r?ezaa?ﬁésmanost

- nové objevy a vyndlezy ana'yza - spoifeba

- rychlost technologického pfenosu § FSka S -

- rychlost morélnfho zastardnf ) gna A d\clyslupnost energle

SOCIALNI

- demografické trendy populace
- mobilita

- rozdélenf pfjmu

- Zivotn( styl

- troveri vzd&lanf

- postoje k praci a volnému &asu
- charakteristika spotfeby

- Zivotnf hodnoty, rodina, pratelé

J

Zdroj: pievzato z KOSTAN, P., SULER, O. Firemni strategie planovdni a realizace. 1. vydani. Brno:
Computer Press, 2002. 38 s. ISBN 80-7226-657-8

2.1.3 Porteriv model péti sil

»Model péti sil zdiraziuje vSechny zékladni slozky odvétvové struktury, které mohou
byt v daném odvétvi hnaci silou konkurence. V jednotlivych odvétvich nebudou mit
vSechny z téchto péti faktorti stejnou diileZitost. Tento model patii mezi ¢asto pouzivané

nastroje analyzy oborového okoli (mikrookoli) podniku.<®

® GRASSEOVA, M . a kol. Analyza v rukou manazera. 1. vydani. Praha: Computer Press a.s., 2010.
191 s. ISBN 978-80-251-2621-9
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Obrazek 3: Porteriv model péti sil

Substituty
(hrozba
zastupitelnosti)

Zdroj: Vlastni zpracovani pievzato z Pét sil formujici strukturdlni atraktivitu odvétvi (Porter, 1985, s.
235)

»Hrozba silné rivality

Rivalita v odvétvi se zvySuje, pokud dané odvétvi stagnuje nebo se zmenSuje, jelikoz
podniky mohou ziskat vyssi podil na trhu jediné na ukor konkurentii. Dal§im faktorem
pusobicim na rivalitu v odvétvi jsou vysoké fixni néklady, jelikoz firmy jsou pod
velkym tlakem, aby napliovaly své kapacity i pokud by mély sniZit ceny. To mize vést
k cenovym valkam. Mezi faktory, které zhorSuji rivalitu, patii také velky zajem
konkurentdl setrvat na trhu, jejich vysoky podet a malé rozdily mezi produkty.*’
»Hrozba vstupu novych konkurenti

OhroZeni ze strany novych konkurentli zavisi pfedev§im na vstupnich bariérach do
daného odvétvi, coz je nejCastéji spjato s existenci a pisobenim ze Sesti faktorii: uspory
z rozsahu, kapitalova naro¢nost vstupu, pristup k distribu¢nim kanalim, ocekavana
reakce zavedenych firem, legislativa a vladni zésahy, diferenciace vyrobkt. Musime si

odpovédét na otazku: Jak mliizeme zvysit bariéry vstupu.

" GRASSEOVA, M . a kol. Analyza v rukou manazera. 1. vydani. Praha: Computer Press a.s., 2010.
192 s. ISBN 978-80-251-2621-9
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Hrozba substituce (nahraditelnosti) vyrobkii

Substituty jsou podobné produkty, které mohou slouzit podobnému nebo stejnému tcelu
jako produkty z daného odvétvi. Odvétvi je neatraktivni v ptipad€, Ze existuje realna
nebo potencialni hrozba zastupitelnosti vyrobkl. Podnik se musi zaméfit na sledovani
cen a substituttl. Musime si odpovédét na otazku: Cim miizeme sniZit hrozbu substituti.
Hrozba rostouci vyjednavaci sily zakazniki

Trh neni pfitazlivy, jestlize zdkaznici maji velkou nebo rostouci moc pii vyjednavani.
Zakaznici se snazi snizovat ceny, vyzaduji lepsi kvalitu a vice sluzeb, stavi konkurenty
proti sobé, ¢imz se snizuje zisk prodavajicitho. Musime si odpovédét na otdzku: Jak
muzeme snizit vyjednavaci silu zdkazniku.

Hrozba rostouci vyjednavaci sily dodavatela

Odvétvi je neatraktivni v piipadé, Ze dodavatelské firmy mohou zvySovat ceny ¢i
snizovat kvalitu a kvantitu dodavek. Sila dodavatelti roste, kdyz poskytuji jedinecné
vyrobky. Nejlepsi obranou je budovani vztahii s dodavatelem. Musime si odpovédét na

, o v I . I ;o o (8
otazku: Jak mlzeme snizit vyjednavaci silu dodavateld.*

2.2 Finan¢ni analyza

vvvvvv

uzite¢na pro provetreni dat z minulosti, doplnéni vypocitané hodnoty podniku pti koupi

takovéhoto podniku, je vychodiskem pro sestavovani finan¢niho plélnu.“9

»Jakékoliv finanéni rozhodovani musi byt podloZeno finan¢ni analyzou, na jejichZ
vysledcich je zaloZeno fizeni majetkové 1 financni struktury podniku, investi¢ni a
cenova politika, fizeni zasob. Jejim hlavnim tkolem je poskytovat informace o

finan¢nim zdravi podniku.“lO

»Finan¢ni zdravi je syntézou hodnoceni jednotlivych aspekti kvality financi podniku,

K nimiz patii:

8 GRASSEOVA, M . a kol. Analyza v rukou manazera. 1. vydani. Praha: Computer Press a.s., 2010.
192 — 193 s. ISBN 978-80-251-2621-9

S RUCKOVA P. Financni analyza metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 2. vydani. Praha: Grada Publishing.,
2008. 19 s. ISBN 978-80-247-2481-2

9 SYNEK, M. a kol. Manazerski ekonomika. 3. vydani. Praha: Grada Publishing, 2003. 352 s.
ISBN 80-247-0515-X
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e rentabilita vlastniho kapitalu,

e kratkodoba likvidita,

e dlouhodobi solventnost a finanéni stabilita. '

,Financni analyza poskytuje fadu cennych informaci, které dovoluji posoudit finan¢ni
zdravi organizace. Ve strategickém managementu lze vystupii financni analyzy vyuzit
pti:
- hodnoceni minulé a soucasné finan¢ni situace organizace, finan¢ni analyza by
méla dat odpoveéd’ jak organizace hospodafila, kde jsou pozitiva ¢i nedostatky
V jeji financni situaci,
- vyhodnocovani piedpoklddaného budouciho ekonomického vyvoje, pomoci
aparatu finan¢ni analyzy lze analyzovat ekonomické dusledky jednotlivych
strategickych variant a urcit ekonomicky nejvyhodnéjsi variantu,

- ekonomickém zdivodnéni pfipravovanych a pfedpokladanych podnikatelskych

projektt (ekonomické zdéivodnéni pro vlastniky & bankovni kruhy).«'

2.2.1 Uzivatelé finan¢ni analyzy

nInformace o finanénim zdravi firmy zajimaji pfedev$im ty subjekty, které jsou
néjakym zplsobem zainteresovany na jejim hospodafeni. Mezi takové subjekty patii
zejména:

e AKkcionari, investori
Si financni analyzou ovétuji, zda prostiedky, které investovali jsou nalezité

zhodnocovany a fadné vyuzivany.

e Banky

vvvvv

ziskovosti v dlouhém ¢asovém horizontu.

1 GRUNWALD, R., HOLECKOVA, J. Financni analyza a plénovini podniku. 1. vydani. Praha:
Ekopress, s.r.0., 2007. 23 s. ISBN 978-80-86929-26-2

12 \VEBER, J. a kol., Management — Zdklady moderni manazerské pristupy vykonnost a prosperita 2.
vydani. Praha: Management Press, 2009. 543 s. ISBN 978-80-7261-200-0
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e Management

V kratkém ¢asovém horizontu sleduje primarné platebni schopnost podniku, z hlediska
provozni analyzy je zkoumana zejména struktura zdrojii a finan¢ni nezavislost podniku,
ale je také patrné, ze velmi dilezitou polozkou je ziskovost, nebot’ management se zcela

piirozen¢ ze svého jednani zodpovida vlastnikim firmy.
e Dodavatele

Bude zajimat nejen schopnost vcéas splatit fakturu za dodané zbozi, ale také moznost

trvalych obchodnich kontaktd.“*?

2.2.2 Zdroje dat pro finan¢ni analyzu
»Finanéni analytik potfebuje tidaje na finan¢ni analyzy, které se rozd¢luji na:
o Ucetnické zdroje — vykazy finan¢niho uéetnictvi (rozvaha, vykaz ziski a ztrat,
vyro¢ni zpravy, vnitropodnikové vykazy, auditorské zpravy)
e Ostatni zdroje — podnikova statistika, stitni statistika, wvnitini smeérnice,
manazerské plany, bankovni informace, kapitalovy trh

Finan¢ni vykazy jsou soucasti tzv. Gcetni zavérky, kterou podle zakona ¢. 563/1991 Sb.,

;v . ’ wr 7 ;v . ’ ’ . o ’ s 14
o0 ucetnictvi, tvofi v podvojném ucetnictvi rozvaha, vykaz ziskl a ztrat a ptiloha.*

¥ RUCKOVA, P. Financni analyza metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. 2. vydani. Praha: Grada
Publishing., 2008. 12 s. ISBN 978-80-247-2481-2
14 tamtéz, s. 21
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2.2.3 Postup pri finan¢ni analyze

Obrazek 4: Postup pfi finan¢ni analyze

Zakladni charakteristika materialy firmy, informace

spole¢nosti managementu

A 4 J

Analyza stavovych a tokovych

ukazatelil Gcetnich vykazi specializované web portaly pro

jednotlivé obory, odborné ¢asopis
(vertikalni a horizontalni analyzy) . ry B

J ¥
ucetni vykazy analyzované
Analyza rozdilovych ukazatelti spolecnosti, data konkurence pro
srovnani
L 4 ¥
ucetni vykazy analyzované
Analyza pomérovych ukazatell spole¢nosti, data konkurence pro
srovnani
3
Pyramidové rozklady vybranych
ukazatelt
3

Souhrnné ukazatele
4
Identifikace problému spole¢nosti

3

Navrhy doporuceni pro zlepseni stavu

Zdroj: Vlastni zpracovani pievzato z KNAPKOVA, A., PAVELKOVA, D. Financni analyza. 1. vydani.
Praha: Grada Publishing, 2010. 65 s. ISBN 978-80-247-3349-4

21



2.3 Analyza absolutnich ukazateli

,»lato metoda analyzy vyuziva ke sledovani a hodnoceni finan¢ni situace podniku piimo
udajt, obsazenych v ucetnich vykazech. Umoznuje posoudit zmény ve struktufe aktiv i
pasiv podniku a jejich vyvoj v ¢ase nebo porovnat jejich relativni zmény mezi podniky

navzéjem pomoci techniky procentniho rozboru, analyza komponent.“15

2.3.1 Horizontalni analyza

,Horizontalni analyza firmy hledd odpovéd’ na otazky: O kolik se zménily jednotlivé
polozky finan¢nich vykazi v Case, v naSem pfiipad¢ o rok. Horizontalni analyzu lze
vyjadiit ve form¢ procentni, anebo absolutni. Procentni vyjadfeni je vyhodnéjsi
Vv ptipad¢, ze hodlame rozbor podrobit hlubSimu zkoumani, napt. oborovému zkoumani.
KdezZto absolutni vyjadfeni umozinuje objektivnéj$i pohled na jednotlivé polozky

Z hlediska jejich absolutni dileZitosti.**°

béiné obdobi—predchozi obdobi

"Procentni zména = * 100V

predchozi obdobi

2.3.2 Vertikalni analyza

»Vertikalni analyza pfedstavuje procentni rozbor zakladnich ucetnich vykazi. Cilem
vertikdlniho rozboru je zjistit, jak se jednotlivé ¢asti podilely napt. na celkové bilan¢ni
sum¢ a z hlediska Casového zjisténi pohybu v nastaveni majetkového a finan¢niho
portfolia. Vzhledem k tomu, ze vertikalni rozbor je vyjadfovan v procentech je mozné
jej vyuzit také pro srovnani s firmami v ramci stejného oboru podnikani a nebo obecné

< P ol
S odvétvovymi primeéry. 8

Y SEDLACEK, J. Udetnictvi pro manaZery. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, 2005. 171 s.
ISBN 80-247-1195-8

1 RUCKOVA, P. Financni analyza metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 2. vydani. Praha: Grada
Publishing., 2008. 90 s. ISBN 978-80-247-2481-2

Y tamtéz, s. 90.

'® tamtéz, s. 86.
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2.4 Analyza rozdilovych ukazateli

,»K analyze a fizeni finan¢ni situace firmy, zejména jeho likvidity, slouzi rozdilové
ukazatele, oznacované jako fondy finan¢nich prostfedkd. Fond je chapan jako shrnuti
urcitych stavovych ukazatelti vyjadiujicich aktiva nebo pasiva, resp. jako rozdil mezi
souhrnem urcitych polozek kratkodobych aktiv a ur€itych polozek, kratkodobych pasiv

(tzv. Cisty fond).«*®

2.4.1 Cisty pracovni kapital

,Je nejcastéji uzivanym ukazatelem vypocétenym jako rozdil mezi celkovymi obé€znymi
aktivy a celkovymi kratkodobymi dluhy Rozdil mezi obéznymi aktivy a kratkodobymi
dluhy ma vyznamny vliv na solventnost podniku. Cisty pracovni kapital piedstavuje
finan¢ni polstar, ktery podniku umozni pokracovat ve svych aktivitach i v ptipadé, ze by
ho potkala n¢jakd neptizniva udalost, jez by vyzadovala vysoky vydej pené¢znich

prostiedki. “?

2.4.2 Bilancni pravidla
»INejznaméj$imi bilanénimi pravidly jsou:
e Zlaté pravidlo financovani, podle n¢hoz by zdroje kryti jednotlivych slozek
majetku mély byt podniku k dispozici minimaln€ v dobg&, po kterou je ptislusny
majetek v podniku vazan.

e Zlaté bilan¢ni pravidlo, které poZaduje, aby stala aktiva byla kryta kapitalem,

jenz ma podnik trvale nebo dlouhodobé k dispozici.

e Zlaté pari pravidlo sleduje vztah dlouhodobych aktiv a vlastniho kapitalu a
doporucuje, aby dlouhodobéd aktiva byla financovdna pifevazné z vlastnich

zdroj.

¥ SEDLACEK, J. Uéetni data v rukou manaZera — financéni analyza v Fizeni firmy. 2. vydani. Praha:
Computer Press, 2001. 35 s. ISBN 80-7226-562-8

2 SEDLACEK, I.: Financni analyza podniku, 2. akt. vyd. Praha; Computer Press, 2011. 35 — 36 s.
ISBN 978-80-251-3386-6
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e Zlaté pravidlo vyrovnani rizika, podle n¢hoz by mély vlastni zdroje

vy . . w2l
prevysSovat cizi zdroje.*

2! SEDLACEK, J.: Financéni analyza podniku, 2. akt. vyd. Praha; Computer Press, 2011. 29 s.
ISBN 978-80-251-3386-6
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2.5 Analyza pomérovych ukazateli

»Finanéni pomérové ukazatele charakterizuji vzdjemny vztah mezi dvéma nebo vice
absolutnich ukazateli pomoci jejich podilu. Nejéastéji vychazeji z téetnich dat. Udaje
zjisténé z rozvahy maji charakter stavovych ekonomickych veli¢in. Naproti tomu tdaje
Z vykazu charakterizuji vysledky &innosti za ur&ité obdobi (tokovymi veli¢inami).«??

»Jsou nejoblibenéjsi a také nejrozsifenéj$i metodou finanéni analyzy, nebot’ umoznuji
ziskat rychly a nendkladny obraz o zékladnich finan¢nich charakteristikach firmy. Jsou

ovsem jen pomocnikem anal}'/zy.“23

2.5.1 Ukazatele likvidity
,,Charakterizuji schopnost firmy dostat svym zavazkim. Zabyvaji se nejlikvidné;jsi ¢asti
aktiv spolecnosti a rozdé€luji se podle likvidnosti polozek aktiv dosazovanych do Citatele

rozvahy.“**

,»Obecné lze fici, ze ukazatele likvidity maji obecny tvar podilu, toho, ¢im mozno platit

k tomu, co je nutno platit.“*

»BéZna likvidita ukazuje, kolikrat pokryvaji obézna aktiva kratkodobé zavazky. Je
citliva na strukturu zasob a jejich realné ocenovani vzhledem K jejich prodejnosti a na
strukturu pohledavek vzhledem k jejich neplaceni ve lhaté. Firma s nevhodnou
strukturou obé&znych aktiv se snadno ocitne v obtizné finan¢ni situaci. Za uspokojivou
hodnotu ukazatele bézné likvidity se ve vyspélych trznich ekonomikach
povazuje 1,5 — 2,5.

obéina aktiva « 26

Bézna likvidita = — — .
kratkodobé zavazky

,Pohotova likvidita udava, kolikrat je spolecnost schopna uspokojit své véfitele,

kdyby proménila veskerd sva obézna aktiva v daném okamziku v hotovost.

22 SEDLACEK, J. Uletnictvi pro manaZery. 1 vydani. Praha: Grada Publishing, 2005. 177 s.
ISBN 80-247-1195-8

2 SEDLACEK, J. Ucetni data v rukou manazera — finanéni analyza v Fizeni firmy, 2. vydani. Praha:
Computer Press, 2001. 85 s. ISBN 80-7226-562-8.

* SEDLACEK, J. Ucetnictvi pro manaZery. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, 2005. 186 s.
ISBN 80-247-1195-8

2 RUCKOVA, P. Financni analyza metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 2. vydani. Praha: Grada
Publishing., 2008. 49 s. ISBN 978-80-247-2481-2

% SEDLACEK, J. Ucetnictvi pro manaZery. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, 2005. 186 s.
ISBN 80-247-1195-8
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Z doporucenych hodnot pro tento ukazatel je patrné, Ze pokud by byl pomér 1:1,
podnik by byl schopen se vyrovnat se svymi zavazky, aniz by musel prodat své zasoby.
Vyssi hodnota ukazatele bude piiznivéjsi pro vétitele, nebude vSak ptizniva z hlediska
akcionaii a vedeni podniku. Hodnota 1,0 znamend, Ze podnik je jeSté¢ schopen uhradit
své dluhy, aniz by prodal své zasoby. Pii hodnoté mensi nez 1,0 musi podnik spoléhat

na prodej zasob, coz neni piijatelné pro véfitele.

T .y obézina aktiva—zasob
Pohotova likvidita = Y 27

kratkodobé zavazky

,»Okamzita likvidita méii schopnost firmy hradit pravé splatné dluhy. Do Ccitatele se
dosazuji penize (v hotovosti a na béznych uctech) a jejich ekvivalenty (volné

obchodovatelné kratkodobé cenné papiry, splatné dluhy, sménecné dluhy a Seky.

RT .. kratk.finantni majetek+ekvivalenty .2
Okamzita likvidita = f J Y 28

okamzité splatné zavazky

2.5.2 Ukazatele aktivity

»M¢T jak efektivné firma hospodafi se svymi aktivy. Mé-li jich vice nez je ucelné,
vznikaji ji zbyte€né néklady a tim 1 nizky zisk. M4-li jich nedostatek, pak se musi vzdat
mnoha potencialné vyhodnych podnikatelskych ptilezitosti a ptichazi o vynosy, které by
mohla ziskat. Obvykle se uvad¢ji v podobé¢ ukazatel vyjadiujicich vazanost kapitalu ve

vybranych polozkéach aktiv a pasiv, obratovost aktiv nebo dobu obratu aktiv.

»Obrat celkovych aktiv udava pocet obratek (tj. kolikrat se aktiva obrati) za dany
casovy interval. Pokud intenzita vyuzivani aktiv firmy je niZ8§i neZ pocet obratek
celkovych aktiv zjistény jako oborovy primér, mély by byt zvySeny trzby nebo
odprodéana nékterd aktiva.

roéni trzby

Obrat celkovych aktiv = -
aktiva

Obritka stalych aktiv je pfevracenym ukazatelem relativni vazanosti stalych aktiv a
tudiz trpi stejnymi nedostatky. Ma vyznam pii rozhodovani o tom, zda pofidit dalsi

dlouhodoby majetek.

" RUCKOVA, P. Financni analyza metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 2. vydani. Praha: Grada

Publishing., 2008. 50 s. ISBN 978-80-247-2481-2
% SEDLACEK, J. Ucetnictvi pro manaZery. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, 2005. 187 s.
ISBN 80-247-1195-8
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trzby «29
stala aktiva

Obrat stalych aktiv =
»Doba obratu zasob nam udava, jak dlouho jsou obézna aktiva vazéna ve formé zasob.
Obecn¢ plati, ze ¢im je vySsi obratovost zasob a krat$i doba obratu zasob, tim lepsi je

situace.

zasob
Doba obratu = ,—33.“30
denni triby

»Doba obratu pohledavek vypovida o tom, jak dlouho je majetek podniku vazan ve
form¢ pohledavek, respektive za jak dlouho jsou pohleddvky v priméru splaceny.

Doporu¢enou hodnotou je samoziejmé bézna doba splatnosti faktur.

pramérny stav pohledavek .31

Doba obratu pohledavek =

denni trzby

,Doba obratu zavazka vypovidd o tom, jak rychle jsou splaceny zavazky firmy.
Obecné je mozno konstatovat, ze doba obratu zavazkd by méla byt delsi nez doba

obratu pohledéavek, aby nebyla naruSeni finan¢ni rovnovaha ve firme.

kratkodobé zavazky 32
denni trzby )

Doba obratu zavazku =

2.5.3 Ukazatele zadluZenosti

,»Udavaji vztah mezi cizimi a vlastnimi zdroji financovani firmy, méfi rozsah v jakém
firma pouziva k financovani dluhy. ZadluZeni neni pouze negativni charakteristiku
firmy. Jeji riist miZe pfispét k celkové rentabilité a tim i k vyssi trzni hodnoté firmy,

avSak soucasné zvysuje riziko finanéni nestability.

Celkova zadluZenost ¢im je vétsi podil vlastniho kapitalu, tim je vétsi bezpecnostni
polstar proti ztratam véftiteld, v ptipad¢€ likvidace. Proto vétitelé preferuji nizky ukazatel
zadluZenosti. Vlastnici na druhé strané hledaji vétsi finanéni paku, aby znasobili svoje
vynosy.

, v cizi kapital
Celkova zadluzenost = + 38
celkova aktiva

» SEDLACEK, J. Udetnictvi pro manaZery. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, 2005. 181 s.
ISBN 80-247-1195-8

% RUCKOVA, P. Financni analyza metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 2. vydani. Praha: Grada
Publishing., 2008. 60 s. ISBN 978-80-247-2481-2

3! tamtéz, s. 60.

%2 tamtéz, s. 60.
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»Koeficient samofinancovani vyjadfuje proporci, v niz jsou aktiva spolecnosti
financovana pen¢zi akcionart, coz je dopliikovy ukazatel k ukazateli vétitelského rizika
a jejich soucet by mél dat ptiblizné 1.

. . . , vlastni kapital
Koeficient samofinancovani = —————
celkova aktiva

Ukazatel tirokového kryti nam udava, kolikrat je zisk vyssi nez uroky. V zahranici jsou
za doporuc¢ené hodnoty ozna¢ovany hodnoty dosahujici trojnasobku nebo i vice.

EBIT «34
nakladové troky

Urokové kryti =

2.5.4 Ukazatele rentability

,Pométuji zisk dosazeny podnikanim s vysi zdroji podniku, jichz bylo uzito k jeho
dosazeni. Cim vys§i jsou ukazatele rentability, tim vice podnik zhodnocuje vynaloZené

v

zdroje, a tim je jeho situace piiznivéjsi:
ROI — ukazatel rentability vloZeného kapitalu (ukazatel miry zisku) vyjadiuje s jakou
ucinnosti plisobi celkovy kapital vlozeny do firmy, nezavisle na zdroji financovani.

zisk pted zdanénim+ndkladové uroky (EBIT)

ROI =

celkovy kapital

ROA — ukazatel rentability celkovych vloZenych aktiv pométuje zisk s celkovymi

aktivy investovanymi do podnikani bez ohledu na to z jakych zdroji jsou financovana.

v

Cim je hodnota tohoto ukazatele vys§i, tim je situace sledovaného podniku piiznivéjsi.

zisk po zdanéni (EAT)

ROA =
celkova aktiva

ROE - ukazatel rentability vlastniho kapitalu — mira ziskovosti z vlastniho kapitalu
je ukazatelem, jimz vlastnici zjiSt'uji, zda jejich kapital ptfinadsi dostatecny vynos, zda se
vyuziva s intenzitou odpovidajici velikosti jejich investi¢niho rizika.

Cisty zisk
ROE = Y

vlastni kapital

%% SEDLACEK, J. Ucetnictvi pro manaZery. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, 2005. 183 s.
ISBN 80-247-1195-8

% RUCKOVA, P. Finanéni analyza metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 2 vyd. Praha: Grada Publishing.,
2008. 59 s. ISBN 978-80-247-2481-2
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ROS - ukazatel rentability trZeb charakterizuje zisk vztazeny k trzbam. Hodnota

ukazatele vypovidé o tom, jak dokéze podnik generovat zisk ze svych trzeb.

ROS = zisk 35
triby

2.6 Bankrotni modely

2.6.1 Altmanuv index finan¢niho zdravi

,»Vychdzi z propoctu globalnich indext, respektive indexti celkového hodnoceni. Tento
vypocet je stanoven jako soucet hodnot péti béznych pomérovych ukazateld, jimz je
pfifazena rizna vaha, z nichZ nejvétsi vahu ma rentabilita celkového kapitalu. Neni-li
spolecnost vetejné obchodovatelnd na burze, odliSnost spoc¢iva jen v hodnotdch vah

jednotlivych pomérovych ukazatela.

Rovnice:

A=0,717* X; + 0,847 * X, + 3,107 * X3 + 0,420 * X4 + 0,998 * X5,
Kde: X;=CPK / Aktiva celkem

Xz = Nerozdé€leny hospodatsky vysledek / Aktiva celkem

X3 = EBIT / Aktiva celkem

X4 = Ugetni hodnota akcii / Cizi zdroje

Xs = Trzby / Aktiva celkem

CPK = Obé&zna aktiva - Kratkodobé cizi zdroje**®

,Hodnota Altmanova indexu finan¢niho zdravi se pohybuje v intervalu od -4 do 8.
V ptipadé¢ akciovych spolecnosti s akciemi vefejné obchodovatelnymi na burze plati, ze
pokud dosahuje Altmantv index hodnoty alespont 2,99 a vyssi, jde o finan¢né silnou
spole¢nost. Pokud se hodnota tohoto indexu nachazi v intervalu od 1,81 do 2,99, jde o
firmu s ur¢itymi finanénimi potizemi. Hodnoty Altmanova indexu niz$i nez 1,81 pak
indikuji vazné finanéni problémy firmy. Cim se hodnota tohoto indexu blizi veli¢ing —

4, tim je firma ve vétSim nebezpeci bankrotu. Pro ostatni spole¢nosti je hodnota meze

% SEDLACEK, J. Ucetnictvi pro manaZery. 1. vydéani. Praha: Grada Publishing, 2005. 178 s.
ISBN 80-247-1195-8

% RUCKOVA, P. Financni analyza: metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. 4. vydani. Praha: Grada
Publishing., 2011. 73 s. ISBN 978-80-247- 3916-8
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rozliSujici firmy finanéné silné od firem s ur¢itymi obtizemi rovna 2,90 a hodnota meze
rozliSujici firmy s ur¢itymi obtizemi od firem s vdznymi finan¢nimi problémy je rovna

1'20-“37

2.6.2 Tafflerav model

,Dalsim modelem sledujicim riziko bankrotu spole¢nosti je Taffleriv model. Model
existuje v zakladnim a v modifikovaném tvaru a podle toho se interpretuji vypoctené
hodnoty ukazateli a celkové bodové hodnoceni. Modifikovana verze pocita s tim, ze

nemame k dispozici podrobnéjsi udaje:

Modifikovana verze Tafflerova modelu:

+ 0,13 0A+018 KD+016 r
X —_— K — % —
’ cZ ’ CA ' CA

ZT(z) = 0,53 * EBT
KD
kde EBT zisk pfed zdanénim
KD  kratkodobé dluhy (kratkodobé zavazky + bézné bankovni uvéry +
kratkodobé financni vypomoci)
OA  obézna aktiva
CZ  cizi zdroje
CA  celkova aktiva

T trzby

Hodnoceni Tafflerova modelu:

e Je-li vysledek nizsi nez 0,2, znamena to velkou pravdépodobnost bankrotu,

o Je-li vysledek vyssi nez 0,3, znamena to malou pravd&podobnost bankrotu. %

3" SEDLACEK, J. Ucetnictvi pro manazery. 1. vydani. Praha: Vydala Grada Publishing, 2005. 201 s.
ISBN 80-247-1195-8

% RUCKOVA, P. Financni analyza metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. 4. vydani. Praha: Grada
Publishing, 2011. 77 s. ISBN 978-80-247-3916-8
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3 Analyza problému a sou€¢asné situace

V této praktické casti realizuji jednotlivé analyzy, které byly popsany v teoretické

pasazi. Nejprve popisu analyzovanou spolecnost véetné jejiho postaveni na trhu.
3.1 Informace o spole¢nosti

3.1.1 Zakladni udaje o spolecnosti

Zékladni Cinnosti spoleCnosti je zprostfedkovani koupé, prodeje a prondjmu
rezidenc¢nich nemovitosti, tj. bytil, rodinnych domt, pozemki pro individualni vystavbu
a rekreaCnich objektd. Tuto cinnost spolecnost realizuje jak v oblasti starSich

nemovitosti, tak i v oblasti novostaveb.

Tabulka 1: Zakladni udaje o spole¢nosti

Obchodni firma: M&M reality holding a.s.

Pravni forma: 121 - akciova spole¢nost

28, prosince 2005

11000 Praha, Krakovska 1675/2

CZ0100 Hlavni mésto Praha

2.000.000, K

Cinnosti v oblasti nemovitosti
Zprostiedkovatelské cinnosti realitnich agentur

Institucionalni sektor: 11002 - Nefinan¢ni podniky v soukromé
narodni

Velikostni kat. dle poc¢tu 48 osob kmenovych zaméstnanct centraly,

zaméstnancu: 929 osob samostatné vydelecné ¢innych

Zdroj: vlastni zpracovani
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3.1.2 Obecné udaje

»Na podzim roku 2004 vznikla mySlenka vybudovani stiedoevropské sité realitnich
kancelafi. Tento projekt se zacal realizovat pod hlavickou M&M reality s.r.o. Na
zakladé¢ toho se od pocatku roku 2005, kdy spolec¢nost zacala oficialné plisobit, zacaly

otevirat jednotlivé pobocky po celé CR.

Za prvni kalendaini rok své ¢innosti zprostfedkovala spole¢nost M&M reality s.r.o.
obchody s nemovitostmi v celkové vysi piesahujici 1,5 miliardy korun. Z divodu vétsi
motivace kli¢ovych osob spolecnosti a zvyseni ditvéryhodnosti pied Sirokou vetejnosti

se stavajici majitelé rozhodli k transformaci na akciovou spole¢nost. Od 28. 12. 2005

piisobi spolecnost pod ndazvem M&M reality holding a.s.«*

Hlavni historické milniky spole¢nosti

2004 — Rodi se myslenka vzniku M&M reality

2005 — Zalozeni spole¢nosti M&M reality holding s.r.o.
2006 - Transformace spolecnosti na akciovou spolecnost
2007 — Tvorba vlastniho realitni ¢asopisu

2008 — Vyvoj nového interniho systému Stormm a propojeni s ekonomickym systémem

Navision
- Vlastni hypotecni centrum
2009 - Zména systému fizeni, novy MLM a vznik hospodafskych stfedisek

2010 — Spojeni s panem Petrem Morcinkem z HBC v Ostravé — vymeéna akci na

majitele

- Rozsifeni centraly do Ostravy

% Realitni kancelai M&M reality holding a.s. [online]. 2011 [cit. 2011-01-15]. Dostupné z:
http://lwww.mmreality.cz/cs/historie-firmy/

Zavoralova, E. Analyza vybrané firmy. Brno: Vysoké uceni technické v Brn€, Fakulta podnikatelska
(Bakalarska prace), 2009. 28 s.

32



Graf 1: Trzby v K¢& spoleénosti
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu 1 lze vidét, ze trzby M&M reality holding stale rostou. Markantni skok mezi
rokem 2006 a 2007 byl 0 334 % vice. Z grafu lze vycist jen jednu diferenci. Je to rok
2009, kdy spolec¢nost zasahla celostvétova financni krize a trzby se snizily pouze 0 10 %

oproti pfedeslému roku 2008.

3.1.3 Organizaéni struktura spole¢nosti *

,,Akcionaii spole¢nosti jsou fyzické osoby se statnim ob¢anstvim Ceské republiky, pii
¢emz majoritni podil vlastni Ing. Miroslav Jonas, pan Milan Zavadil, MBA a pan Petr
Morcinek (dohromady 91 %). DalSimi minoritnimi akcionafi jsou regionalni Feditelé.
Spolecnost se zabyva zprostfedkovanim prodeje nemovitosti a prondjmem objektt. Dale

poskytuje §iroké pravni a finanéni poradenstvi v oblasti realit.«*

Organizacni struktura spolecnosti se déli na servisni a sitovou divizi. Devét oddéleni
kooperuje a provadi administrativni podporu sitové divizi spole¢nosti. Kmenovymi
zamé&stnanci spole¢nosti jsou pouze zaméstnanci centraly. Jejich celkovy pocet k datu

31. prosince 2010 byl 48 osob. Lidé, ktefi pracuji v sitové sekci, jsou spolupracujicimi

40 Organizacni struktura M&M reality se nachazi v pfiloze ¢. 1

" Zavoralova, E. Analyza vybrané firmy. Brno: Vysoké udeni technické v Brng, Fakulta podnikatelska
(Bakalarska prace), 2009. 29 s.
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osobami na zakladé smlouvy o poskytovani sluzeb a za obchody, které zprostredkuji,

spolecnost jim vyplaci provize dle jejich pozice ve struktufe.
Servisni divize — centrala spolecnosti

,Pravni oddéleni — je odpovédné za vyhotoveni veSkerych pravnich dokumenti,
pouzivanych ve firm¢. Jeho hlavni naplni prace je tvorba smluv a jinych pravnich
dokumentii souvisejicich s pfevody nemovitosti (zejména smlouvy kupni, nijemni, o
pfevodu prav a povinnosti V druzstvu, plné moci a dohody o vécnych biemenech atd.),
jakoz 1 pravni poradenstvi poskytované vSem makléttiim dle jejich potieby (telefonicky,

emailem ¢i osobng¢).

Oddéleni pohledavek (vymahaci) - zastupuje spolecnost v pravnich sporech s klienty
pfed soudy. Zajistuje vymahani pokuty pii nedodrzeni smluvnich povinnosti, které
vyplyvaji ze zprosttedkovatelskych smluv klientll ¢i makléfid. Do jeho Cinnosti patii i
pravni poradenstvi makléifim pii vymahani pohledavek (telefonicky, emailem ci

osobng).

Public relations — volné lze pielozit jako ,,vztahy s vefejnosti“. Naplni je sdélovani
informaci potencialnim klientim, dale komunikace s médii, tvorba mediélni strategie a

analyzy.

Platebni oddéleni — jeho naplni prace je odesilani a kontrola plateb ze zakazek, které
ma spolecnost ve spravé vkladu od klientd. Vypracovava pfiznani k dani z pfevodu
nemovitosti. Eviduje smlouvy o zprostfedkovani sluzeb, plné moci a vypovédi
s makléfi.

Uletni oddéleni — vede ucetnictvi podle jednotlivych stiedisek, kontroluje formalni
nalezitosti tcetnich dokladii k zauctovani a vede jejich evidenci. Zpracovava ptislusné
ucetni, finanéni vykazy ¢i danova pfiznani vCetné spoluprace na auditu spolecnosti.
Uttuje veskeré bankovni vypisy véetné hotovostniho a bezhotovostniho platebniho

styku.

Grafické oddéleni — ma na starosti dvé zdkladni skupiny grafiky, a to interni a externi,
(ktera sméfuje ke klientovi). Interni navrhy jsou napft. vizitky, certifikaty ke Skoleni,

firemni smlouvy, polepy aut a do externich navrhii spadaji napt. brozurky predstavujici
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spolecnost, firemni desky, realitni magazin, jednotlivé inzerce v novinach, plachtéach,

billboardu ¢i na internetu.

Personalni oddéleni — koordinuje a odpovida za organizaci nab&éru novych maklétu, za
organizaci vSech Skoleni a firemnich akci. Kontroluje piijaté platby za Skoleni a

seminare. Dale pfipravuje terminy pro firemni Skoleni a interni manuély spole¢nosti.

Oddéleni IT - odpovida za spravu a vyvoj Stormm systému a vyvoje webovych
stranek. Vyfizuje helpdesk — dotazy ohledné interniho systému Stormm. Externé

spole¢nost spolupracuje se spole¢nosti Digital Solutions s.r.o.

Call centrum — se déli na call centrum pro klienty a makléte. Odpovida za komunikaci
se zakazniky prostfednictvim bezplatnych telefonnich linek spole¢nosti. Dale provadi

zpétnou vazbu s klienty a pobockami.

Spole¢nost dale externé spolupracuje S reklamni spole¢nosti Martin Jirout — Reklamy,
ktera firmé¢ M&M reality zajist'uje tisk letdki, novin, celopolepy pobocek a automobili,

vyrobu reklamnich plachet, vystavnich stankd a reklamnich predméti.*?

Spole¢nost je rozdélena na M&M reality, M&M developer a M&M hypocentrum. V
téchto usecich pracovalo ke dni 31. 12. 2010 celkem 929 aktivnich makléiu a dale
35 hypotécnich specialistii. Tato oddé€leni jsou velmi tizce propojend, takze makléfi z
M&M reality zajistuji obchody z developerské sekce a v piipadé potieby zajistit

financovani pro kupujici nemovitosti spolupracuji s divizi M&M hypocentra.
Zaméstnanci

V zaméstnaneckém poméru jsou piedevs§im zaméstnanci centraly v Pardubicich a od
roku 2010 po spojeni s novym akcionafem i V Ostravé. Pocet zaméstnancl spole¢nosti
je stale rostouci. Od roku 2006 pocet zaméstnanct stoupl z9 osob na 48 osob v
roce 2011. Na grafu 2 vyvoje po¢tu zameéstnanct spolecnosti je zobrazen jejich vyvoj
v obdobi 2006 — 2011. Kmenovi pracovnici servisni sité (tzv. centraly) oproti maklétské
siti se vzdélavaji sami, neni zde kladen ddraz na rozvoj odbornych ¢i manazerskych

dovednosti.

2 Zavoralova, E. Analyza vybrané firmy. Brno: Vysoké udeni technické v Brng, Fakulta podnikatelska
(Bakalaiska prace), 2009. 29 s.
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Graf 2: Vyvoj poétu zamé&stnancti
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Obrazek 5: Organizaéni struktura sekci M&M reality a.s.
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Zdroj: Interni materialy M&M reality holding a.s.

M&M reality

,V této sekci, kterd je stézejnim pododdelenim celé spolecnosti, pracuje na zakladé¢

JOA)

zprostfedkovatelské smlouvy kolem 1000 makléri. Makléfi vyhledavaji a
zprostifedkovavaji obchody mezi majiteli nemovitosti a zjemci o koupi nemovitosti. Za
tuto sluzbu dostavaji uplatu ve formé& provize. Pti koupi ¢i prodeji nemovitosti zajist'uje

spole¢nost sluzby, které souvisi s prodejem a klient je mize zdarma vyuzit.“*®

# zavoralova, E. Analyza vybrané firmy. Brno: Vysoké udeni technické v Brng, Fakulta podnikatelska
(Bakalarska prace), 2009. 31 s.
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,Poskytované sluzby:

e osobni navstéva nemovitosti

e zpracovani nabidky a zajiSténi potiebné dokumentace

e Dbezplatné pravni a financni poradenstvi

e srovnavaci analyzy cenovych nabidek v okoli

e pomoc s oddluzenim ¢i vyplacenim exekuci

e M&M hypocentrum — hypotéka na kli¢

e uhrazeni notarsky ovétenych podpist

e uhrazeni kolku na névrh na vklad do katastru nemovitosti

e Zzajisténi znaleckého posudku a vypracovani danového pfiznani pro financni

lrlf.ad“44
Nejsirsi poboc¢kova sit’ v CR

»Spoleénost M&M Reality vstoupila na ¢esky trh pomérné razantnim zpisobem. Pfi
vstupu na trh v roce 2005 méla spole¢nost v ramci Ceské republiky vybudovanych
5 pobocek — Ostrava, Hradec Kralové, Mlada Boleslav, Brno a Pardubice, s centralou v
Pardubicich. Hlavnim divodem k zaloZeni poboc¢ek v téchto méstech byla znalost mésta
a lokality zakladateli firmy, nebot’ v danych méstech jiz obchodné pusobili a Zili.
V pribéhu roku 2006 probihalo otevirani novych pobocek piedevsim v okoli
zakladatelskych pobocek, zejména byly zakladany pobocky V Kralovéhradeckém,
Moravskoslezském a Pardubickém kraji. Nejvétsi expanze probéhla v roce 2007, ato i
do dalsich regioni, piedev§im do Stiedoceského kraje, dale probéhl rozvoj na Moravé a
zalozily se prvni pobocky v Jihoteském, Usteckém a Karlovarském kraji, celkem bylo
otevieno 24 pobocek. Béhem roku 2008 bylo otevieno dalSich nasledujicich 12

pobocek, pficemz jedna pobocka byla z diivodu nevynosnosti uzaviena.“*

* Realitni kanceldir M&M reality holding a.s. [online]. 2011 [cit. 2011-01-15]. Dostupné z:
http://www.mmreality.cz/data/File/predstaveni-spolecnosti-M-M-reality-holding-web.pdf

* Zavoralova, E. Analyza vybrané firmy. Brno: Vysoké udeni technické v Brn&, Fakulta podnikatelska
(Bakalatska prace), 2009. 32 s.
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Z tabulky 2 lze vidét, ze pocet pobocek firmy M&M reality holding kazdym rokem
roste, lze vycist jen jednu stagnaci, a to je rok 2008 a 2009, kdy do spole¢nosti zasahla
celosvétova finanéni krize. V roce 2010 byla nejvétsi expanze do mést nad 70 tisic
obyvatel, ale své ptsobeni chce spole¢nost rozsifit i v mensich regionech. V roce 2011
spoleCnost pfipravuje otevieni realitniho trhu na Ukrajin€, coz znamena piijmout

minimalné 15 pracovnik s perfektni znalosti rustiny ¢i ukrajinstiny.

Tabulka 2: Pocet poboéek

Pocet pobocek 6 17 41 52 55 79

Poéet makléria 80 140 350 450 538 929

Zdroj: Vlastni zpracovani

Spole¢nost M&M reality zaméstnava okolo 1 000 spolupracujicich osob. Vyvoj poctu
makléft je vidét na grafu 3 a je zng patrné, ze pocet osob od roku 2005 roste

enormnim zpusobem.

Graf 3: Pocet makléia
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Obrazek 6: Stav pobocek v Ceské republice v roce 2010
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Zdroj: Ptevzato z Internich materiald M&M reality holding a.s.

M&M Developer

,V roce 2007 se spolecnost rozhodla zalozit novou sekci M&M Developer, ktera se
bude vyhradné zabyvat o developerskymi projekty. V oblasti developerskych projektt
nabizi M&M reality investorim pomoc s vyhledavanim vhodnych investi¢nich
ptilezitosti, zpracovani nabidek na odkup pozemku a také zpracovani marketingového
planu. Diky celorepublikové siti pobocek 1ze developerim v kazdé lokalité navrhnout

v A4 o , 4
nejzadangjsi zpisob vystavby.«*

M&M Hypocentrum

V M&M reality bylo uvérové oddéleni zalozeno dne 01. 02. 2008, diky svému
rychlému rozvoji se brzy osamostatnilo a dne 01. 01. 2009 vznikla spole¢nost
M&M hypote¢ni centrum s.r.o.. Divodem zalozeni hypocentra bylo zajistit klientim

M&M reality veskery servis, v¢etné obstarani financovani nemovitosti.

V roce 2010 bylo zprostiedkovano 1 575 avért o celkovém objemu 1,490 miliont K¢,
oproti roku 2008, kdy bylo poskytnuto 653 uvéri o celkovém objemu pies
970 milionii K¢&. I ptes celosvétovou krizi a zpfisnénym podminkam pro uchazece véru

Ize pozorovat v M&M hypocentru vzristajici trend.

% Zavoralova, E. Analyza vybrané firmy. Brno: Vysoké udeni technické v Brn&, Fakulta podnikatelska
(Bakalarska prace), 2009. 34 s.
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V roce 2010 spolecnost nabizela pro své klienty produkty od 10 bankovnich tstavi a 5
stavebnich spofitelen. Ve druhé poloviné roku 2010 banky opét trochu zmirnily
podminky pro poskytovani hypote¢nich uvéri. Ze sdéleni feditelky M&M hypocentra
pani Ing. Zuzany Semonské, nebyly sice podminky vraceny do situace v roce 2008, ale i
tak byla uspéSnost ziskani hypote¢niho uvéru nebo tivéru ze stavebniho spotfeni pro nase
klienty vyssi.

S ohledem na nartst zprostfedkovanych uvéra v roce 2010 byla pozménéna struktura
celétho M&M hypocentra. Byli piijati dals$i hypotecni specialisté. Sit' hypotecnich
specialisti byla rozdélena na interni a externi spolupracovniky.

Obrazek 7: Organizaéni struktura M&M hypotecni centra
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Zdroj: Vlastni zpracovani

V roce 2010 s M&M hypocentrem spolupracuje 24 aktivnich hypotéénich specialistii po
celé Ceské republice. Hypotéeni specialisté ziskavaji svoji provizi za kazdy
zprostfedkovatelny uvér na zadkladé zprostiedkovatelské smlouvy. VySe provize se

procentualné lisi, a to v zavislosti na vysi Gvéru anebo na bankovnim tstavu.

,Hypocentrum nabizi kompletni sluzby tzv. hypotéku na kli¢, kterd zahrnuje:
» Konzultace, Zpracovani nabidky, Navrh nejvyhodnéjsi varianty
* Kompletace podkladi, Zabezpeceni podpisu Gvéru a jeho vy€erpani

«  Zadani odhadu (v&. shromazdéni podkladii k nemovitosti)*’

1 Sluzby hypocentra. [online]. 2011 [cit. 2011-31-08]. Dostupné z: http://mmreality.cz/cs/sluzby-m-m-
hypocentra/
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3.2 Analyza podniku

3.2.1 Analyza makrookoli

Tento rozbor zkouma okoli podniku, v nagem piipadé jde o celou Ceskou republiku, ve
které¢ analyzovana spolecnost ptisobi. Tato ¢ast je rozdélena do nekolika ¢asti, a to na
politickou, ekonomickou, socialni, a technologickou. V kazdém oddile jsou rozebrany

informace, které jsou podstatné pro vybranou spolecnost.

3.2.1.1 Politické faktory
Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje dle Schneidrové ,,Daniova politika zemé (dan
Z ptevodu nemovitosti, dail z nemovitosti, z pfijmu, dédicka a darovaci dai), zemni

, I [ R - ’ v 17 48
planovani, stavebni ufad, vefejné zajmy, zZivotni prostredi atd.*

Daiiovy systém Ceské republiky
Dané primé
Dan dtichodova dan z ptijmu fyzickych a pravnickych osob
Dan majetkova Z nemovitosti, silniéni, dédick4, darovaci a
Z pfevodu nemovitosti
Dané neprimé
Dan univerzalni zZ ptidané hodnoty

Dan selektivni spotfebni a ekologicka

Z danové soustavy Ceské republiky se nemovitosti tykaji tyto dang:
e Dan z pfijmu
e Dan z pfevodu nemovitosti
e Dail z nemovitosti
e Dan z pfidané hodnoty

e Dan z dédictvi a darovani

“® SCHNEIDEROVA HERALOVA, R. Oceriovini nemovitosti. 1. vyd. Praha: Ceska technika —
nakladatelstvi CVUT, 2008. 152 s. ISBN 978-80-01-04032-4
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Dan 7 piijmu

Daii z piijmu upravuje zakon Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu, ve
znéni pozdéjsich predpist, ktery rozliSuje dan z piijmu fyzickych osob a dan z ptijmu
pravnickych osob. Od 1. 1. 2009 se dan zpfijmu pro fyzické osoby zménila
Z progresivniho zdanéni na rovnou 15 % dail. Dan z pfijmu pravnickych osob se k 1. 1.

2010 snizila na 19 %.

Prodej nemovitosti (v osobnim i druzstevnim vlastnictvi) je osvobozen od dan¢ z ptijmu
fyzickych osob, pokud v ni mél prodéavajici trvalé bydlist€¢ minimalné po dobu dvou let
pted prodejem. Do této doby se v piipade nabyti dédictvim zapocitava doba, po kterou v
ni mél trvaly pobyt zistavitel, tedy ptfibuzny v linii pfimé (rodice, manzel, déti). Prodej
je osvobozen od dané z piijmu, pokud ji prodavajici vlastnil minimalné po dobu péti let
pred prodejem. Do této doby se v ptipad¢ nabyti dédictvim zapocitava doba, po kterou
ji vlastnil pfibuzny v linii ptimé (rodi¢e, manzel, déti). Prodej je od dané z ptfijmu
osvobozen také v piipadé€, ze prodavajici pouZzije ziskané prostiedky na potizeni svého
bydleni do konce roku, nésledujiciho po roce, kdy se uskutecnil prodej. Cena za toto

bydleni musi byt vyssi nez zaklad pro danéni z piivodni nemovitosti.

Pfedmétem dané u pravnickych osob jsou vynosy s nakladani veSkerym majetkem,
ktery vstupuje do hospodaiského vysledku. Uznatelnym vydajem je zistatkova cena jen

do vyse piijmu z prodeje.
Darni 7 prevodu nemovitosti a dai 7 nemovitosti

Problematika je upravena v zakonu ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a

dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd&jSich zmén a doplnkd.

Danové pfiznani se musi odevzdat na mistné ptislusny ufad nejpozdéji do konce tietiho
mésice, nasledujici mésic, kdy doslo k pfevodu nemovitosti. Vyhotoveni takového

pfiznani je v cené provize M&M reality.

Dan z pfevodu je stanovena ve vysi 3 % a hradi se bud’ z kupni ceny ¢i odhadni ceny,
ovSem vzdy z Castky, ktera je vyssi. Napiiklad je-1i kupni cena bytu 1.000.000,- K¢ a
odhad 600.000,- K¢, pak bude dan z pievodu nemovitosti ¢init 30.000,- K¢, protoze

kupni cena je vyS$$i nez odhadni.
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Dan se hradi do tifi mésicii od skonceni mésice, ve kterém doslo k zapisu o povoleni
vkladu prava do katastru nemovitosti (nabyti pravni moci). Toto datum je uvedeno v
kupni smlouvé€, kterou rozeSle katastralni Grfad jednotlivym ucastnikim. Datum je
obsazeno V razitku o povoleni vkladu, které do smlouvy vyznaci pfislusny katastralni
ufad pod cislem jednacim. Stejny termin plati pro podani daniového piiznani k dani z

pfevodu nemovitosti.

Castka odpovidajici vypoétené dani z pfevodu nemovitosti je zpravidla pozastavena na
uctu M&M reality holding (v piipadé, kdy je realitni kancelafr spravcem vkladu) a je z
uctu spolecnosti odeslana pfimo na mistné ptislusny finan¢ni tfad po podéani daiiového

pfiznani.
Dari 7 nemovitosti

Dan z nemovitosti je upravena zakonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni
pozdéjsich predpist. Obsahuje dvé ¢asti — dan z pozemku a dan ze staveb s tim, ze
zakon upravuje rozsahlé osvobozeni od této dané. VySe dané zalezi na vymeéte, typu a

lokalité, ve které se pfedmétny pozemek ¢i budova nachdzi.
Dan 7 pridané hodnoty

,Od 1. 1. 2010 jsou v platnosti nové sazby DPH, a to zakladni sazba 20 procent a
snizend sazba dané¢ 10 procent, ktera se uplatnuje predev$im na sluzby. Zakladni
20 procentni sazba se uplatiuje v rdmci trhu s nemovitostmi na sluzby poskytované
realitnimi kancelafemi, u prevodu nemovitosti, pokud zdkon nestanovi jinak a u dodani
stavby. Snizenou 10 procentni Sazbu lze vyuzit pii developerské Cinnosti realitni
kancelare, protoze se uplatiiuje pii poskytnuti stavebnich a montaznich praci a u
prevodu staveb pro socialni bydleni49, u pievodu bytového domu, rodinného domu a
bytu a u dodéni bytového domu, rodinného domu a bytu se sociadlnim bydlenim.

SniZzenou sazbu nelze uplatnit u stavebnich a montaznich praci spojenych

* Socialni bydleni je byt s rozlohou rovnou nebo nizsi nez 120 m?, plocha domu by neméla pfesahnout
350 m?.
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s rekonstrukci, modernizaci a opravami nebytovych prostor bytovych a rodinnych

domii.«*®

Jiz nyni se mizu zminit 0 pfipravované zméné v upravé DPH. Od 1. 1. 2012 by se m¢la
zvysit snizena sazba DPH z 10 na 14 procent a nasledné od ledna 2013 se ob¢ sazby
sjednoti na 17,5 procenta. Tento postup vlady se negativné dotkne 0sob, které jiz maji

rozestavéné své domy anebo premysleli o nakupu nového domu.

Zvysovani dani a rizné opatieni ispornych balicki ma urcity vliv na stavebni ¢innost a

realitni trh v negativnim smyslu.
Obc¢ané cizich zemi

Od 1. 5. 2011 mohou ob¢ané ze statd, které nejsou ¢leny Evropské unie, jiz bez omezeni

nabyvat i zeméd¢€lské a lesni pozemky.

3.2.1.2 Ekonomické faktory
V této Casti se budu zabyvat n¢kterymi makroekonomickymi ukazateli jako je inflace,

nezaméstnanost, vyvoj urokovych sazeb, primérnd mzda, které ovliviiuji poptavku po
nemovitostech.

Obtizné se progndzuje vyvoj do dalsiho roku, nebot’ se ekonomové nemohou shodnout,
jakym tempem poroste Ceska ekonomika. Odhaduje se, ze v pfistim roce se ocekava
zvySeni nezaméstnanosti, inflace zlistane na hodnotach poslednich dvou let, ocekava se
snizeni urokovych sazeb a bude dochazet k ochlazeni ekonomiky jako reakce na

finanéni krizi.

Ekonomické faktory ovliviiuje dle Schneiderové ,,Zaméstnanost, kupni sila, Zivotni
uroven a zivotni styl, inflace, irokova mira, moZnosti financovéani (avéry, hypotéky a
jejich dostupnost), socialni politika (ptispévky na bydleni, podpora stavebniho spofeni
atd.), situace ve stavebnictvi (pocet dokoncenych a rozestavénych bytovych jednotek a

dom1l), hospodaisky rozvoj zemé atd.«!

0 Businessinfo.cz. Daii z pFidané hodnoty. [online]. 2011 [cit. 2011-10-17]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/dan-z-pridane-hodnoty/dan-z-pridane-hodnoty-zakl-info-
2007/1001635/43365/#dph

1 SCHNEIDEROVA HERALOVA, R. Oceriovdni nemovitosti. 1. vydani. Praha: Ceskd technika —
nakladatelstvi CVUT, 2008. 152 s. ISBN 978-80-01-04032-4
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Vyvoj inflace

Rust miry inflace zdraZzuje spotiebni zbozi a sluzby, kdy jejim vlivem kupni sila po
nemovitostech klesa. Nepostihuje vlastniky hmotnych statkti, protoze cena majetku
roste stejn¢ jako inflace, ale pokud roste inflace, rostou ceny nemovitosti a dochazi
k poklesu poptavky. Pokud je mira inflace vy$$i neZ nominalni arokova mira, klesa
hodnota vkladl a pijcek. Ztraceji véritelé a ziskavaji dluznici. Vysoka troven inflace
vede ke snizeni poptavky, coz zpusobuje celkové snizeni odbytu a tedy i realného

produktu.

Graf 4: Vyvoj inflace
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Zdroj: Prevzato z Cesky statisticky  urad. Mira inflace v ~ CR. [online]. 2010.
[cit. 2011-09-20]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/mira_inflace

Z grafu 4 1ze vypozorovat stfidajici narust s poklesem hodnot. Mira inflace byla v roce

cv v

se na tom podilely zvySené ceny zemniho plynu, elektiiny, tepla, teplé vody, tuhych
paliv. Mira inflace v roce 2009 prudce Kklesla na 1 procento a v roce 2010 a 2011 byla

relativné stabilni na hodnotach roku 2009.
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Vyvoj nezaméstnanosti CR

,Nezaméstnanost negativné ovlivnila hospodaiska recese. Ufady prace evidovaly
k31. 12. 2010 celkem 561 551 uchazecl o zaméstnani, pocet uchazeci se zvysil
0 22 400 ve srovnani se stejnym obdobim roku 2009. Do evidence utfadi prace se
dostali absolventi Skol, kteti se na celkové nezaméstnanosti podileji 6,3 %. V soucasné
dobé zatim nelze pfesn¢ stanovit divody tohoto vyrazného zvySeni, jednd se
pravdépodobné o kumulaci nékolika faktort: projevuje se sezonnost v nékterych
vyrobnich ¢innostech, jako je zemé&dé&lstvi, stavebnictvi, sluzby a cestovni ruch, pokles
kupni sily obyvatelstva v disledku ekonomické krize, kterd se nasledn¢ promita do
zvyseného poctu ukoncovani zivnosti, malych az stiednich podnikateli. Na zvySeném
poctu registrovanych lidi bez prace se jesté v zavéru roku mohla podepsat také novela
zakona o zaméstnanosti ménici od 1.ledna 2011, ktera snizuje uchaze¢tiim vysi podpory
v nezaméstnanosti. Nejvyssi narust byl v okresech Jindfichtiv Hradec, Chrudim, Pisek,
Pelhfimov, Havlickliv Brod, Strakonice, Bfeclav a Znojmo. Do vyvoje prodeji

nemovitosti se negativné promitne i vy$$i mira nezaméstnanosti.**?

Graf 5: Vyvoj miry nezaméstnanosti v Ceské republice
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Zdroj: Pievzato z Cesky statisticky urad. Trh price a mzdy v CR. [online]. 2010.
[cit. 2011-09-20]. Dostupné z: http://lwww.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/p/3115-11

2 Ufad price Ceské  republiky. [online]. 2011 [cit. 2011-09-19]. Dostupné z:
http://portal.mpsv.cz/sz/stat/nz/mes
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Z grafu 5 je zfejmé, ze mira nezaméstnanosti do roku 2008 klesala, ale od roku 2009 se

hodnota zvysuje, piicemz K naristu dopomohla celosvétova finanéni krize.

Tabulka 3: Mira nezaméstnanosti dle jednotlivych kraji

Mira

nezameéstnanosti v %

Ceska republika
celkem
Praha, hl. m. Praha

Stredocesky kraj
Jihocesky kraj
Plzensky kraj
Karlovarsky kraj
Ustecky kraj
Liberecky kraj
Kralovéhradecky kraj
Pardubicky kraj

kraj Vysocina
Jihomoravsky kraj
Olomoucky kraj
Zlinsky kraj
Moravskoslezsky kraj

Zdroj: Pievzato z Cesky

2002 2003 2004
73 78 83
36 42 39
49 52 54
50 52 57
47 53 58
75 64 94

12,7 130 145
47 61 64
42 58 6,6
72 76 70
51 53 638
76 80 83
96 96 120
79 75 74

13,3 14,7 145
statisticky

7,9

3,5
5,2
5,0
51
10,9
14,5
6,5
4,8
5,6
6,8
8,1
10,0
9,4
13,9

2005 2006 2007 2008 2009
71 53 44 6,7
28 24 19 31
45 34 26 44
51 33 26 43
46 37 36 63

102 82 7,6 109
13,7 99 79 101
7,7 61 46 78
54 42 39 17
55 44 36 64
53 46 33 57
80 54 44 68
82 63 59 76
70 55 38 73
120 85 74 97
a mzdy vCR. [online].

urad. Trh prace

[cit. 2011-09-20]. Dostupné z: http://lwww.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/p/3115-11

2010
7,3

3,8
5,2
53
5,9
10,8
11,2
7,0
6,9
7,2
6,9
7,7
91
8,5
10,2

2010.

V predchazejici tabulce 3 je zachycen vyvoj miry nezaméstnanosti v celé republice a

Vv jednotlivych krajich. Jeji vyvoj je shodny s hodnotami na ptedeslém grafu. Nejvyssich

hodnot miry nezaméstnanosti v poslednim roce dosahly Ustecky a Karlovarsky kraj, naopak

TV

Vyvoj urokovych sazeb

Naklady na pofizeni nemovitosti jsou pro kupujici vysoké a jejich vlastni prostiedky

nejsou dostate¢né, proto se obraceji na tiv€rové spolecnosti a vyuzivaji jejich sluzeb.

Z tohoto diivodu je vyvoj trokovych sazeb pro realitni trh dalezity, nebot’ ovliviuje

dostupnost tvéru.
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Graf 6 zobrazuje vyvoj poskytnutych hypoték. ,,Diky zlepSujici se makroekonomické
situaci v Ceské republice, velmi pfiznivému vyvoji Grokovych sazeb, poklesu cen
nemovitosti, a dal§im vlivim se bankam za cely rok 2010 podafilo podle
FINCENTRUM HYPOINDEXu uzavtit 50 386 hypotecnich uvéra v celkové hodnoté
84,26 miliard korun.“*® P¥i pfepo¢tu na jednu Gvé&rovou smlouvu to znamend, Ze
prumérna ¢astka Gvéru Cinila 1 667 129 korun. V meziroénim porovnani to znamena
13 % nartst jak v poctu, tak objemu poskytnutych hypoték a Etvrty nejlepsi vysledek v

novodobé historii hypote&niho bankovnictvi v CR.

Graf 6: Objem poskytnutych hypoték
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Zdroj: Pfevzato z Hypoindex.cz. Hypoindex prosinec 2010. [online]. 2011 [cit. 2011-02-25]. Dostupné z:
http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoindex-prosinec-2010-banky-poskytly-hypoteky-za-vice-nez-10-
miliard/

V grafu 7 je zobrazen vyvoj trokovych sazeb od roku 2003 az do fijna 2011. Primérna
urokova sazba pod tlakem konkurence stale strmé klesa dolt béhem dvou let
25,61 procenta na 3,77 procenta. Urokové sazby se piiblizily minimu z roku 2005.
V letech 2008 az 2009 byly banky diky hypote¢nimu boomu ochotny poskytovat
hypotéky az do vyse 150 procent. Urokova mira je v soudasné dob& na velmi nizkych

hodnotach v porovnani s pifedchazejicimi roky. Tato situace preje investovani, avSak

>3 Hypoindex.cz. Hypoindex prosinec 2010. [online]. 2011 [cit. 2011-02-25]. Dostupné z:

http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoindex-prosinec-2010-banky-poskytly-hypoteky-za-vice-nez-10-
miliard/
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hrozbou je horSi dostupnost uvérti jako dusledek ochrannych opatfeni financ¢nich

instituci po globalni hospodarské krizi.

Graf 7: Vyvoj trokovych sazeb hypoték
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Zdroj: Hypoindex.cz. [online]. 2011 [cit. 2011-12-04]. Dostupné Z:
http://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-rijen-2011-zajem-o-hypoteky-i-urokove-sazby-
klesaji/

Soucasny vyvoj urokovych sazeb pozitivné ovliviiuje realitni kancelafe, nebot’ prodej
nemovitosti u vétSiny kupujicich je spojen s ¢erpanim hypote¢nich tvéra. Naproti tomu
je negativni dopad z divodu piisnéjsi regulace, protoze banky zvysily obezietnost pii
poskytovani hypotecnich uvérti z pfiin krize vefejného dluhu a stile omezeného
tvérového trhu. Cim dal vice lidi nema na splatky svych hypoték, zachrafiuji domy a

byty za kazdou cenu, naptiklad si ptij¢i dve sté tisic a podepisi sménku na tfi Sta tisic.
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Priomérnd mzda
Dalsim ukazatelem pro nakup nemovitosti je primérna mzda, ktera ptedstavuje
dilezitou ulohu pfi rozhodovani klienta. Primérna hrubd mési¢ni mzda jednotlivee ma

pozitivni rostouci vyvoj, jak je uvedeno v grafu 8.
Graf 8: Priimérna mési¢ni hruba mzda
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Zdroj: Pievzato  z Kurzy.cz ~ Prumérnd  mésicni  hruba  mzda. [online]. 2010.

[cit. 2011-09-20]. Dostupné z: http://www.kurzy.cz/makroekonomika/mzdy/

3.2.1.3 Socidlni faktory

Demografické prostiedi

Realitni trh ovliviiuje demograficky vyvoj, ale i ostatni obory v zemi. Z vyvoje poctu
obyvatelstva lze odhadnout chovani poptavky po nemovitostech v budoucim obdobi.
V soucéasné dob¢ je vyssi nartst poptavky z dtivodu silnych populaénich ro¢niku 70. let,
Které jsou nyni v produktivnim véku a zajistuji si své bydleni. Tento trend je pro trh
s nemovitostmi pozitivai, s rostoucim po¢tem obyvatel se zvySuje i jejich poptavka jak
po realitach, tak i1 po ostatnich produktech, to ma ptiznivy dopad na celou ekonomiku
zem¢. Z nasledujici tabulky 4 miZzeme vysledovat, ze pocdet obyvatel se neustale
zvysuje. Dle daj statistického tifadu &ini podet obyvatel Ceské republiky 10 517 247.
Pozadavky na nakup ¢i prondjem nemovitosti se méni, lidé preferuji lepsi Zivotni
prostiedi, vyhledavaji bydleni, které¢ je dostupnéjsi k pracovnim pfilezitostem. To mé za
nasledek opakujici se prodej stejné nemovitosti, jiz bydleni neni dozivotni. Z diivodu

uspory nakladi se obnovuje dvou az tii generacni bydleni.
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Tabulka 4: Vyvoj poétu obyvatel, imrti a narozeni v CR

Rok Stav Zemveli Zivé
obyvatelstva narozeni

2003 10 201 651 111 288 93 685
2004 10 206 923 107 177 97 664
2005 10 234 092 107 938 102 211
2006 10 266 646 104 441 105 831
2007 10 322 689 104 636 114 632
2008 10 429 692 104 948 119 570
2009 10 491 492 107 421 118 348
2010 10 517 247 106 844 117 153

Zdroj: Ptevzato z Cesky statisticky urad Vyvoj poctu obyvatel, umrti a narozeni v CR. [online]. 2010.
[cit. 2011-09-20]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/publ/4019-11-r 2011

3.2.1.4 Technologické faktory

Ceska republika patii mezi zemé& s vyspélou technologii. Vyznamnym faktorem pro
udrzeni se na daném trhu pfedstavuje moznost vyuziti modernich technologii.
Technologickou oblasti s vyraznym vlivem na chod spole¢nosti je rozvoj sluzeb
internetu.

V realitnich kancelafich je internet dilezitou soucasti pro komunikaci se zékazniky a lze
ho vyuzit 1 pfi vybéru nemovitosti ke koupi ¢i prodeji. Na internetu se nabizi i nové
moznosti pro marketing, dilezitym médiem pii komunikaci se zakazniky jsou webové
stranky a tim vyuziti reklamy na internetu.

V oblasti vypocetni techniky se piedpoklada, ze kazda kancelat bude vybavena
pocitatem, kopirkou, tiskdrnou a internetem.

wevr

technicky vybavené ¢i obsluzné.
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3.2.1.5 Zavéry PEST analyzy

Tabulka 5: Shrnuti PEST analyzy

Politické faktory

Ekonomické faktory

Socialni faktory

Technologické faktory

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zavéry
- politicka nestabilita v Ceské republice
- mozn¢é navySovani dani
- neustala novelizace zakonu
- nejednoznacné pravni regulace
- zvySovani sazby DPH ve stavebni ¢innosti
- chybi kontrola z komory realitnich kancelaii
- dopady celosvétové financni krize
- inflace zpomaluje - sniZuje se cena nemovitosti
+ nizké trokové sazby
- ptisné&jsi podminky poskytovani Gvérta
- vy$$i mira nezaméstnanosti
+ silné populacni ro¢niky - rst obyvatel
+ méni se struktura poptavky
+ klienti maji vétsi naroky na bydleni
+ fluktuace za praci, lepSim Zivotnim stylem
- nedostatek kvalifikovanych realitnich makléit
+ rozvoj komunikacnich prostiedki
+ nové moznosti marketingu na internetu
+ vyuzivani informacnich technologii pfi préci

A4

+ preference vyssi technické vybavenosti nemovitosti
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3.2.2 Analyza mikrookoli

Na zaklad¢ analyzy z mikroprostiedi, které je soucasti Porterova modelu, popisu

charakteristiku jednotlivych konkuren¢nich sil:

3.2.2.1 Vyjednavaci sila zdakazniki
Pro realitni kancelaf je dilezité veédeét, jak postupuje zakaznik zamyslejici prodat

nemovitost a rovnéz porozumét divodiim jeho chovani.

,»Na zéklad¢ interniho prizkumu, témér tfetina osob prodévajicich nemovitost se pokusi
prodat bez ucasti realitni kancelafe, dalsi skupina klientti prodavajicich nemovitost se
obrati na jednu ¢i vice realitnich kancelafi. Divodem z4jmu o sluZzby realitni kancelate
je neschopnost prodavajiciho spravné stanovit prodejni cenu. Pomérné nizky zajem o
sluzby realitnich kancelafi je zpisoben faktem, ze V poslednich letech se médii Sifily
zpravy o neddveéryhodnosti sluzeb realitnich kancelaii, pii kterych byli klienti
poskozeni, pfisli jak o prodavanou nemovitost anebo o finan¢ni prostiedky, které méli

z prodeje ziskat.«**

Vyjednavaci sila zdkazniki je vysoka. Cilovy zakaznik je kazdy, kdo chce a potiebuje

koupit ¢i prodat nemovitost, cilem spole¢nosti je prodat ¢i pronajmout nemovitost.
Pii tomto ¢lenéni do skupin vychazim z internich materiald spole¢nosti.
Cilovy zakaznici

,Hlavni cilovou skupinou spolecnosti jsou osoby bez rozdilu pohlavi ve véku 19 — 45
let, které fesi otazku nového ¢&i vétsiho bydleni. Skupinu mizeme rozdélit na 3 dalsi

podskupiny dle véku:
Vék od 19 do 25 let

V této veékové skupiné zacinaji lidé premyslet o samostatném bydleni, hledaji moznosti
koupé ¢i pronajmu bydleni po odstéhovani se z domova. Tato skupina nedisponuje
vysokym piijmem a vyhledava radéji podnajem, anebo jedno az dvou pokojové byty, ve

kterych bydli s kamarady ¢i partnerem.

> Stormm informaéni systém M&M reality holding a.s. [online]. 2011 [cit. 2011-31-10]. Dostupné z:
https://www.stormm.cz/news/
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Vék 25 — 35 let

Osoby z této skupiny maji stabilni pfijem, hledaji nemovitost ke koupi a vzhledem
k tomu, Ze tato skupina osob zaklada rodinu, ma sklon ke koupi vétSich bytd. V ramci

této cilové skupiny se vyrazné prodavaji pozemky k vystavbe rodinnych domd.
Vék 35 — 45 let

Posledni vékova skupina se vyznacuje stabilnim pifijmem a jiz zalozenou rodinou.
V piipadé koupi nemovitosti se jedna o nakup vétsi nemovitosti z divodu vétsiho poctu
osob v domacnosti. Osoby v tomto vékovém rozmezi maji vybudovanou pozici a staly
piijem, koup€ nemovitosti mtize byt povazovana za investici ¢i zajisténi nemovitosti pro

své potomky.«>®

Tabulka 6: V&kova struktura populace CR roku 2010

Obyvatelstvo Celkem
v tis.

0-19 let 2 105,30
19 - 24 let 697,30
25— 34 let 1 665,70
36 — 44 let 1 570,40
45 — 59 let 2134,10

60 a vice let 2 348,60

Zdroj: Pievzato z Cesky staticky vrad, Vékova struktura populace CR. [online]. 2011. [cit. 2011- ].
Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/p/3115-11

3.2.2.2 Vyjedndvaci sila dodavateli
V piipadé¢ realitni kancelafe jsem dodavatele rozdélila na dvé hlavni skupiny, a to na
realitni makléfe a poskytovatele marketingové komunikace (tzv. ostatni dodavatelé).

Konec¢na volba dodavateltl ovlivni spokojenost zakaznika.
Makléri
Realitni makléfi se spoleénosti M&M reality spolupracuji na zakladé smlouvy o

spolupraci a pracuji na zakladé svého zivnostenského opravnéni. Realitni makléii

opatfuji nabidky a poptavky nemovitosti v dané oblasti, za zprostfedkovani téchto

> Stormm informaéni systém M&M reality holding a.s. [online]. 2011 [cit. 2011-31-10]. Dostupné z:
https://www.stormm.cz/document/?f_document_category active=1&f category=3
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obchodii a uzavieni prodeje si uUCtuji provizi. Makléii externé spolupracuji se
spolecnosti, ktera jim nabizi své know-how, marketingovou, administrativni, technickou
a pravni podporu. Motivacni prvky pro odmeénovani jsou provize za sjednané prodeje
nemovitosti, marketingova propagace, ucast na firemnich seminafich a akce zamétené
na sport a relaxaci. Makléiska sit’ v Ceské republice je rozdélena do 8 regionti — kazdy
region ma svého regionalniho fteditele. Od zaloZeni spolecnosti dochazi ke
kazdorocnimu nartGstu poctu makléii a tim rozSifeni makléiské sit€. Vyhoda oproti
konkurenci je zejména V nastaveném provoznim systému, ktery je navic podpoien
motiva¢nimi soutézemi.

Vyjednavaci sila zprostfedkovateld je stfedni vzhledem k jejich vysokému poctu.

,Odvétvi profesiondlnich sluzeb zahrnuje Siroké spektrum cCinnosti zaméfenych
pfevazné na podniky v oblasti nemovitosti a pronajmu, vyzkumu a vyvoje, pravni a
ucetni Cinnosti, danové a podnikatelské poradenstvi, prizkum trhu, architektonické a
reklamni cCinnosti. Stabilni by naddle mél zistat segment nemovitosti, kde je
dlouhodoby potencidl i ptes soucasné ochlazeni poptavky na trhu s byty a komerénimi
nemovitostmi. To by mélo byt jen doCasné a oziveni bude -charakteristické
zkvalitiovanim sluzeb, které budou hlavnim nastrojem konkurenceschopnosti podnikii.
Stale dilezitéjsi budou jazykové schopnosti pracovnikit odvétvi a schopnost
komunikovat s partnery a potencidlnimi klienty na jinych trzich (z4jem zahrani¢nich
investortl o nakup nemovitosti v CR roste a naopak Cesi stale ast&ji budou investovat
do nemovitosti v zahranici), rostouci pozadavky na marketing a IT pomtze firmam lépe
identifikovat a oslovovat vybrané cilové skupiny. Sance na ziskani uplatnéni pro tuto

skupinu jsou v obdobi 2009 - 2013 nadprimérné.«*®

Ostatni dodavatelé

Pod tuto skupinu zahrnuji zejména dodavatele, ktefi zajist'uji marketingovou propagaci
— na internetu, v tisku, na reklamnich plochach. Vyjednavaci sila dodavateld je relativné

prumérna vzhledem K jejich Sirokému podilu na trhu.

% Budoucnost profesi. [on-line]. 2011 [cit. 2011-09-26]. Dostupné Z:
http://www.budoucnostprofesi.cz/cs/vyvoj-v-odvetvich/profesionalni-sluzby.html
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3.2.2.3 Hrozba rivality v odvétvi

Re/Max Czech republic

Charakteristika realitni kancelare

vvvvvv

Ceské republice i ve svéts. Formou franchisingu puisobi ve vice neZ 80 zemich svéta a

zahrnuje témét 7 000 realitnich kancelari.
Historie

Spolecnost Re/Max je celosvétovou siti realitnich kancelari, kterda byla zalozena v
Denveru v roce 1973. V roce 1991 expandovala do Karibiku a o rok pozd¢ji se dostala i
do Mexika. V roce 1995 se spole¢nost dostava do Jizni Afriky, Izraele a do Evropy. Do
Ceské republiky pronikla v roce 2005 a v soucasné dob& pro spoleénost pracuje 140

realitnich kancelafi.

REMBEX

Poskytované sluzby klientiim

MY

,Cilem sit¢ RE/MAX je poskytovat svym zakaznikiim profesionalni realitni sluzby.
Stejné jako vSechny vétsi realitni kancelare, tak i Re/Max nabizi svym klientim
komplexni balicek sluzeb:
X bezplatné konzultace
X piiprava prodejni strategie
stanoveni formy a zplisobu propagace
kompletni zpracovani prezentace nemovitosti
ucinnd inzerce na nejvetsich realitnich serverech
inzerce v tiSténych realitnich magazinech

nabidnuti nemovitosti zdjemctim z vlastni rozsdhlé databaze

X X XK X X X

zatazeni do celosvétového vyhledavace nemovitosti RE/MAX
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X rychly a kompletni finanéni servis zdarma.**’

Realitni kancela¥ STING s.r.o.
Charakteristika realitni kancelare

Znacka STING predstavuje pétici Ceskych spolecnosti, které plisobi ve vSech oblastech
spojenych s realitnim trhem. Spole¢nost pokryva 36 pobockami po celé Ceské

republice.
Historie

»Spolecnost byla zalozena v roce 1997 ve mésté Tiinci bez zahrani¢niho kapitalu,

ciziho know-how a jako spole¢nost s ru¢enim omezenym.

%STING@

realitni kancelar

Poskytované sluzby klientiim
X Zprostiedkovani prodeje nemovitosti (rodinnych domi, pozemkil, rekreaénich
objektl a bytl).
Zprosttedkovani prodeje komercnich objektt a prostor k podnikani.
Vykup nemovitosti.
Zprosttedkovani pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti k druzstevnimu bytu.
Bezplatny pravni poradenstvi.
Zajisténi znaleckych posudkd.

Zajisténi vyhotoveni geometrickych plant, déleni pozemk.

XX X X X X X

Zajisténi pojisténi nemovitosti.«®
Ostatni konkurence - realitni kancelaie:
X AAA byty.cz as.
X Reality 21, s.r.0.
A Prolux Consulting Int. s.r.o.
A Maxima Reality, s.r.o.

X Real Spektrum, a.s.

> Realitni kancelaf Re/Max Ceskd republika [online]. 2011 [cit. 2011-31-08]. Dostupné z:
http://www.remax-czech.cz/
%8 Realitni kancelat Sting [online]. 2011 [cit.2011-31-08]. Dostupné z: <http://www.rksting.cz/>
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X Realitni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s.

3.2.2.4 Hrozba vstupu novych konkurenti

Na trhu s realitami neni jeden dominantni konkurent. Je to trh s malymi ¢i velkymi
spole¢nostmi s vysokou konkurenceschopnosti. Odvétvi v soucasné dobé neroste,
finan¢ni krize zni¢ila malé realitni kancelafe, které nemély dostateény kapital pro
piekonani krize, anebo nereagovaly v€as na snizeni ndklada ¢i nezajistily komplexnost
sluzeb zakaznikum. Spole¢nost M&M reality se v kratké dobé dostala mezi nejveEtsi
realitni kancelare a v dobé krize tim prokézala, Ze je silnym hra¢em na realitnim trhu a
postupné prebira klienty malym realitnim kancelafim. Produkt realitni spole¢nosti neni

ptili§ diferencovany. Diferenciace probihd zejména na zdklad€ vysoké kvality sluzeb.

Hrozba vstupu novych malych konkurent je dle mne nizkd, protoZe je zde bariéra
vysoké kapitalové naro¢nosti. Tuzemsky trh je nasycen a svoji pozici drzi silni hraci.
Pro tuzemsky realitni trh je moZznou hrozbou vstup zahrani¢ni firmy, kterd mé dostatek
kapitalu. Vyjednavaci sila velkych hraci je sttedni az vysoka. Podle mého nazoru by se
meéla spolenost zaméfit na udrzeni, a zvySeni trzniho podilu. Dllezitym néstrojem je
udrzeni stavajiciho trhu a budovani dobrého jména, znacky spolecnosti a kvalitnimi

makléfi.

3.2.2.5 Hrozba substitutit

Hrozba substitu¢nich produktl je takova sluzba, kterd miZe nahradit sluzby realitniho
makléfe za niz§i cenu nebo jinak vyhodnéji. V naSem ptfipad¢ je ndhrada v tom, Ze
majitelé nemovitosti sami prodaji nebo pronajmou nemovitost. Dal§im substitutem je,
ze potencionalni majitelé nemovitosti si mohou postavit svoje obydli a nemusi vyuZzivat
sluZeb realitni kancelafe. Tomuto se spolecnost snazi predejit piedevs§im v kvalité¢ a

komplexnosti nabizenych sluzZeb.
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3.2.2.6 Zavéry Porterovy analyzy

Tabulka 7: Shrnuti Porterovy analyzy

Rivalita mezi
konkurenty

Riziko vstupu
novych
konkurentu

Vyjednavaci
sila
zakazniku

Vyjednavaci
sila
dodavateli

Hrozba
substitutu

Zavéry
- velka rivalita mezi silnymi hraci na trhu
- velei hraci si konkuruji nabizenymi sluzbami
+ finan¢ni krize odrovnala malé realitni kancelaie
- hrozba vstupu firem ze zahranici
+ vysoké naroky na vstupni kapital
+ silna pozice znacky
- zakaznici se snazi snizit cenu za provizi
- zdkaznici vyvijeji tlak na kvalitni sluzby
- zdkaznici mohou pfejit lehce ke konkurenci
+ naklady na zménu dodavatele jsou nizké
+ vysoky pocet realitnich makléti
- nizky pocet kvalifikovanych realitnich maklétt

- majitelé nemovitosti sami prodaji, pronajmou nemov.

+ komplexnost sluzeb realitni kancelare
- lidé si sami postavi vlastni stavbu

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Stav rivality je
stfedni az
vysoka.

Hrozba vstupu
je stiedni.

Vyjednavaci
sila je vysoka.

Vyjednavaci
sila je stfedni
az nizka.

Hrozba je
stfedni.



3.2.3 SWOT analyza

Nezbytnou soucasti analyzy trhu je SWOT analyza, kterd umozfiuje managementu
zabyvat se V predstihu slabymi strankami a hrozbami a na zaklad¢ silnych stranek a
ptilezitosti identifikovat vhodné rezervy pro aktivity, ve kterych ma spole¢nost moznost
ziskat konkuren¢ni vyhodu. Metoda je rozd€lena do ¢tyfech zakladnich skupin, na jedné

stran¢ puisobi silné a slabé stranky vici ptilezitostem a nebezpecim na druhé strané.

Silné
stranky

znama vyraznd znacka M&M

webové stranky

celoplo$né pokryti izemi siti pobocek (Siroka sit’ pobocek)
poskytovani komplexnich sluzeb

bezplatné pravni i finanéni poradenstvi

kariérni riist maklért

pevné postaveni na trhu s realitami

X XK K X X X X X

zavedeni modernich technologii, zpracovani dokumentl klientd probihaji

prostiednictvim propracovanym internim softwarem Stormm

x

motivace makléri (motivacni soutéze)

vyrazna marketingova podpora, promo akce, celopolepy

Slabé
stranky

X problém navratnosti provizi p¥i netispé§ném obchodé s klientem

X nedostateéna kontrola plnéni viech nastavenych manual

X vysoky pocet odchodii externich spolupracovnikii na za¢atku kariéry - nutnost
stabilizace maklétt

X nova juniorska sit’ - nekvalifikovani makléfi
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X

x X X X X X

x

Spatna komunikace uvnitf spolec¢nosti, neinformovanost - chybi zpétna vazba pii
utvafeni koncepce a delegovani ukold shora dold — nedostateéné fizeni lidskych
zdrojt

snaha o pfilis rychly riist bez potfebné stabilizace

Prilezitosti

rozsifeni spolecnosti do zahranici -> vstup na nové trhy

otevieni novych poboéek v CR - navyseni podtu zakazek v nabidce

spoluprace se zahrani¢nimi spolecnostmi piisobici ve stejném oboru

vyvoj novych metod (moznost prohlidky nemovitosti v 3D na internetu)

v piihrani¢nich oblastech moznost davat inzerci do némeckych, rakouskych ¢i
polskych novin

nabidnout své sluzby krajim a obcim ve smyslu komplexniho zajisténi realitni
¢innosti

propojeni s finan¢ni spole¢nosti HBC (novy akcionar)

sledovani chyb konkurence

Hrozby

X ptichod nové konkurence do oboru (zahraniéni spole¢nosti s dlouholetou tradici)

X riziko silici pozice ze stavajici konkurence na trhu (Re/max, Sting..)

X X X X

vvvvv

znajicich dobfe know-how spole¢nosti
negativni reklama byvalych maklért

odchod talentovanych makléia ke konkurenci
nepiiznivé legislativni dopady

Spatny vyvoj makroekonomickych ukazatelti — dalsi recese
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x

snizeni poptavky po nemovitostech -> mensi dostupnost ziskani Gveéra

X nepfiméfené rozlozeni finanénich prostfedkii do reklamy

x

nedorozuméni mezi jednotlivymi divizemi spole¢nosti zpisobené nedokonalou

komunikaci

x

nesplaceni podanych zalob vii¢i klientiim — hrozba osobnich bankrott

X zahrani¢ni trh na Ukrajing — Getné administrativni bariéry, korupce

Zhodnoceni SWOT analyzy

Zvyse uvedeného vyplyva hned 5 silnych faktorti spolecnosti, které hodnotim
pozitivné, protoze znamenaji konkurenéni vyhodu. Jsou jimi vedouci pozice na
sit' v Ceské republice, a Ze se spoleénost zaméfuje na vice sluzeb, které poskytuje

zakaznikim.

ZvySeni podilu na trhu, vyvoj novych metod, které jsou vhodné

pro rozvoj silnych stranek spole¢nosti. Marketingova podpora.

Pro zvyseni podilu na trhu je klicovou ulohou realitni kancelafe zamé&fit se na zvyseni
znalosti znacky a zlepSovani sluzeb poskytovanych klientim. Ziskani novych klienti
zavisi na povédomi o obchodni firmé¢ a na kvalitnich komplexnich sluzbach, které musi

byt lepsi nez sluzby, které nabizi konkurence.

U spolecnosti bych zminila prvotfidni marketingovou strategii, predev§im vyrazné

reklamy.

Pouziti silnych stranek pro zamezeni hrozeb.
Rozsiteni interniho systému STORMM, ktery by zjednodusil potieby pobockové a
servisni sité. Toto zlepseni komunikac¢niho kanalu by bylo velkou prioritou, ktera by

vedla ke stabilizaci vztahli ve spole¢nosti a vytvofila by konkurenéni vyhodu mezi

ostatnimi realitnimi kancelafemi. Zde je stale prostor pro zlepSeni.
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Odstranéni slabin pro vznik novych pfilezitosti, odchod
kvalitnich makléia ke konkurenci, udrzet si zaméstnance,

navratnost problémovych provizi.

Cil strategie WO by mél byt ve vybérovém fizeni kvalitnich pracovniki a kteti budou
loajélni ke spolec¢nosti. M¢lo by dojit vytvofeni motivace pro zameéstnance, tim by doslo
K jejich loajalité a vétsi angazovanosti ve spole¢nosti.

Odstranéni  problémii s ndvratnosti provizi ze zrusenych obchodii povede
k efektivnéjs§imu zptisobu hospodaieni s financemi. Jednalo by se o vytvofeni tzv.
storna rezervniho fondu, ktery se bude vytvafet kazdy mésic urcitym procentem
z provizi makléti. Tento fond bude mit nastavenou maximalni vysi, do které se bude
dopliovat. Pouziti tzv. storna rezervniho fondu nastane v ptipad¢ odchodu makléte ze
spole¢nosti, kdy tento maklét bude mit nesplacené zavazky vaci spole¢nosti. Timto
fondem se tedy pokryji vzniklé dluhy byvalého makléte, a tak spolecnosti nevzniknou

zadné ztraty a snizi se ji naklady.

Vyvoj strategii, diky nimz je mozné omezit hrozby,
ohrozujici naSe slabé stranky, zvysené naroky zakaznikd o

lepsi a kvalitnéj$i sluzby.

Nutné je nastavit finan¢ni plan, ktery zlepsi ukazatele finan¢niho zdravi.

Spolecnost nabira kazdého zajemce o pozici makléfe. Na vétSinu pracovnich pozic
nepozaduje Zadnou kvalifikaci. Peclivym vybérem externich spolupracovniki se zamezi
odchodiim na zacatku jejich kariéry. Také se snizi pocet odchodl ¢i pfechodli ke
konkurenci béhem puisobeni makléiti ve spole¢nosti. Navrhovala bych dasledny vybér
makléit, aby napiiklad méli minimalné stfedoskolské vzdélani ¢i odborné vzdélani
s maturitou, komunikac¢ni schopnosti na vys§i Grovni. Tim by se zamezil pfiliv
nezodpovédnych a nespolehlivych lidi do spolecnosti. Pouze s kvalitnim

spolupracovnikem je spolecnost schopna pln€ vyuzit svého potencialu.
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3.3 Financni analyza

3.3.1 Struktura majetku a kapitalu

Centrala spolecnosti sidli od roku 2007 v pronajatych prostorach v administrativni
budové v Pardubicich, kde mé pronajaty 2 podlazi o celkové rozloze 600 m? plochy.
Prozatim nedisponuje zadnym pozemkem ani budovou, vyjimku tvofi vykupy
nemovitosti, které jsou u realitni kancelafe vedeny jako zboZi.

Spole¢nost mé ztizeny 4 bankovni Gcty u dvou riznych penéznich ustavi, aby zajistila
plynulost toku plateb. Bézné ucty, korunovy i devizovy ucet jsou vedeny u Komeréni
banky, a.s. korunovy téet je veden zaroveii i v Ceské spotitelné a.s.. Na téchto Gétech
probihaji platby klientiim tzv. sprava vkladi, bézné rezijni platby a platby za Skoleni.

V roce 2008 spolecnost stanovila povinny piidél do rezervniho fondu Vv hodnoté
400 000 K¢ z vysledkt hospodateni roku 2007. Fond si udrzuje stejnou vysi.
Kratkodobé zavazky piedstavuji nejvetsi podil v pasivech v celém obdobi 2006 — 2010.
Jedna se predevsim o zavazky z obchodniho styku vici klientim realitni kancelaie ze

spravy vkladi a dodavatelim. Bankovni Gvéry spole¢nost neeviduje.

3.3.2 Struktura nakladu

Spolecnost vykazuje nize uvedené naklady:

Naklady na prodané zbozZi jednid se o ndklady na zbozi z MM shopu a predevsim
vykupi nemovitosti.

Niklady na spotifebu materialu a energie zahrnuji ndklady na spotiebu elektrické
energie, vodu, kancelafské potieby, spotfebu PHM, reklamni pfedméty, drobny hmotny
majetek a reklamni tabule.

Naklady na sluzby zahrnuji internetovou a novinovou inzerci, zprosttedkovani prodeje,
znalecké posudky, marketingovou propagaci, opravy vozidel, cestovné a pronajmy
billboardi, vyvések, plachet.

Do osobnich nakladi patii mzdy zaméstnanct centraly a odvody z mezd.

Dané a poplatky zahrnuji zejména kolky, silnicni dai a soudni poplatky, které se hradi

za vymahani pohledavek vici klientim za nedodrZeni smluvnich podminek ve smlouvé.
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V ostatnich provoznich nakladech jsou dary, smluvni pokuty, odpis pohledavek,
penale a pojisténi vozidel.

Mezi finan¢ni naklady patii zejména bankovni poplatky a kurzové ztraty.

Majoritni ¢ast nakladi patfi ndkladim za sluzby a za zprostfedkovatelské provize
makléiim, prispévky na kancelar, pronajmy vyvések, billboardl a reklamni propagaci

na internetu. Druhou nejvétsi polozku tvoti osobni naklady.

3.3.3 Struktura vynosu

Z hlediska dosahovanych vynosi je evidentni, ze spolecnost M&M reality mé charakter
spolecnosti poskytujici sluzby a vétSinu trzeb tedy ptedstavuji trzby z prodeje sluzeb.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vSechny typy vynosi, které spolecnost vykazuje.

Tabulka 8: Vyvoj trzeb spoleénosti

dastka % dastka % Castka % Castka
187861 100,00% 340554 100,00% 296 083 100,00% 338 220
3258 1,73% 5769 1,69% 3486 1,18% 1452
180 788 96,23% 307 313 90,24% 261 729 88,40% 296 839
0 0,00% 890 0,26% 734 0,25% 452

3815 2,03% 26 582 7,81% 30134 10,18% 39477

Zdroj: vlastni zpracovani

Trzby za prodeje zboZi a dlouhodobého majetku jsou minimalni.

Vykony od prvniho roku zaloZeni spole¢nosti se zvysily o 320 %, coz bylo zptisobeno
predevsim prudkym nartistem trzeb za vlastni sluzby a velky vliv méla celorepublikova
reklama, ktera vSeobecné posilila povédomi o znaéce M&M reality v dobé nejvétsimu

boomu s realitami.
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3.3.4 Hospodarsky vysledek
Vysledky hospodareni znazoriuje graf 9 za Gcetni obdobi 2006 - 2010.
Graf 9: Hospodatské vysledky
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Hospodarsky vysledek roku 2006

Spolecnost, jejiz hlavnim pfedmétem podnikani je zprostfedkovatelska ¢innost v realitni
oblasti, zahajila své aktivity v roce 2006. V tomto roce bylo hlavnim zamérem
spole¢nosti prorazit na realitnim trhu v Ceské a Slovenské republice. To ovlivnilo i
celkové vysledky spole¢nosti. Museli byt pfijati novi zaméstnanci a téZ stouply naklady
na marketingovou propagaci. Ztrata roku 2006 cinila 4.106 tis. K¢ a je celkem
adekvatni pro pocinajici aktivity spole¢nosti, zabyvajici se obchodem s nemovitostmi a
sluZzbami s tim souvisejicimi.

Hospodarsky vysledek roku 2007

Spole¢nost stale nekontrolovatelné investovala do propagace znacky M&M a do
vzdélani novych makléid. Zlepsovala zplsoby zviditelnéni znatky M&M, objednala si
od firmy Mather marketingovy pruzkum, ktery se tykal identifikace chovani zakaznikt
na trhu s realitami a o povédomi znacky M&M. V tomto roce spole¢nost vygenerovala

zisk ve vysi 651 tis. K&.
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Hospodarsky vysledek roku 2008

V roce 2008 dal expanduje na realitnim trhu, spolecnost splituje plan v poctu
nemovitosti, zvysuji se naklady diky velké marketingové propagaci znacky M&M.
Spolecnost inzeruje skoro ve vSech médiich.

Rok 2008 byl z hlediska dopadd ekonomické krize na vysledky hospodafeni zna¢né
slozity. Hospodarské vysledky spole¢nosti nepotvrdily pozitivni trend roku 2007, i kdyz
spolecnost prodavala planovany pocet nemovitosti. Negativnim vlivem na hospodaisky
vysledek byl dasledek krize, klesly marze z prodeji tj. byly mensi vynosy z prodeju a
vznikla ztrata za rok 2008 ve vysi 28.281 tis. K¢&. Pokracujici celosvétova ekonomicka
krize zasahla i velmi dobie fungujici spolecnosti. I pies negativni vyvoj lze konstatovat,
ze spole¢nost udrzela vyznamné postaveni ve svém podnikani.

Hospodarsky vysledek roku 2009

Rok 2009 je zlomovy ve vysledcich hospodateni za uplynuld obdobi. Tentokrat vSak
pozitivné. Spole¢nosti se podatilo dostat se z lonské ztraty a vykazala zisk 15.252 tis.
K¢. Na zakladé doporuceni se management zamétil na kontrolu ndkladl, zahajil
finan¢ni planovani, vytvofil ro¢ni a mésicni plany, které nasledné diikladné porovnéval
se skute¢nymi naklady. Poboc¢ky inzerovaly jen v médiich, které ptinaSely nové klienty.
Trzby M&M reality se v roce 2009 snizily na 301,1 milionu korun oproti roku 2008,
které byly 309 miliont. Jesté v pribéhu roku 2008 ptitom odhadovala trzby az na 350
miliont korun. Trzby pobockové sité ale oproti roku 2008 klesly z divodu sniZeni
marZi. V roce 2009 se prodalo o zhruba 20 procent vice nemovitosti nez v roce 2008,
avSak celosvétova finanéni krize zpUsobila snizeni marzi z prodeji. Pokud by provize
zustaly na primérech roku 2008 pak by ptvodni plan lehce prekonaly. Na vysi provizi
se podepsal zejména propad cen nemovitosti, a to az o tietinu.

Vysledky hospodateni za rok 2009, navzdory hospodaiské krizi, kterd se po cely rok
projevovala, predCily oCekavani a vedeni spoleCnosti bylo velice spokojené. Dlivodem
uspéchu byla zejména dobra troven ekonomického vedeni spolecnosti, propojeni
ucetniho programu Navision s vlastnim realitnim softwarem Stormm, na jehoz vyvoji se
podili deset programatorti, a do kterého firma kazdym rokem investuje miliony korun.
Hospodarsky vysledek roku 2010

Pro rok 2010 vedeni spolecnosti zvolilo spravnou politiku, a tak se spole¢nosti M&M

reality finanCni krize téméf nedotkla a spolecnost vytvofila dokonce zisk ve vysi
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15.300 tis. K& M&M reality je v Ceské republice ¢im dal vice znamé a fadi se mezi
velké hrace na realitnim trhu. Je realitni kanceldii s nejvét§im poctem inzerovanych
nemovitosti a nejvétsim poétem prodanych nemovitosti v CR. V budoucnosti vedeni
spolecnosti bude muset vytvaret opravné polozky ke zmarené investici na Slovensku,

coz se dotkne negativné ucetniho hospodarského vysledku spolecnosti.

3.3.5 Analyza stavovych ukazateli

3.3.5.1 Vertikdlni analyza

Vertikalni analyza porovnava jednotlivé slozky majetku a kapitdlu, mizeme sledovat
strukturu aktiv a pasiv a jak se v ¢ase méni Vv procentualnim uréeni poméru jednotlivych

polozek.
Vertikalni analyza majetkové struktury

Hodnota aktiv dle tabulky 9 byla v roce 2009 ve vysi 190 007 tisic K&, v roce 2010 ve

vysi 272 819 tisic K¢, to svédci o tom, Ze jde o vEtsi podnik na domacim trhu.

U stalych aktiv je vidét prudky nartst. V roce 2006 se hodnoty pohybovaly okolo
5 %, v roce 2008 se nam zvysily az na hodnotu zhruba 40 % celkovych aktiv, v roce
2010 nam opét klesly na 19 %. Narist v prvnich letech podnikani je spojen rychlym
ristem spole¢nosti. Podstatnou polozkou stalych aktiv je dlouhodoby finan¢ni majetek,
ktery tvoii zhruba cca 16 %. Jedna se o investice do majetkové propojenych spolecnosti,
a to formou dlouhodobych pujcek. Dlouhodoby majetek je udrzovan od roku 2007
skoro ve stejné vySi, coZ znamend, Ze probihaji pouze obnovovaci investice. V roce
2007 probéhla rekonstrukce kancelafskych prostor sidla spolecnosti, dile majetek

obsahuje pfedevsim sluzebni vozidla, to jsou jediné polozky majetku, které rostou.

Ve vSech analyzovanych letech jsou hlavni slozkou aktiv obéZna aktiva, ostatni aktiva
jsou témét zanedbatelné. Celkova hodnota obéznych aktiv se v roce 2010 zvysila oproti
predeslému ze 72 % na 81 %, tento trend zplsobil narist kratkodobého finanéniho

majetku.

Obchodni pohledavky se podatilo béhem let snizit, ale celkové dlouhodobé pohledavky
nam vzrostly na hodnotu 22 %, z dGvoda finan¢nich zéastav nemovitosti uvedenych

Vv katastru nemovitosti, dlouhodobych putjéek jinym spoleénostem a pohledavek
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z vymahaciho oddéleni jedna se ptredevSim o pokuty. Pro spolecnost mize byt Spatny

vliv, pokud ptijde o pohledavky nedobytné.

Finan¢ni majetek je tvofen finanénimi prostfedky na bankovnich wétech nam

Vv porovnani s rokem 2009 vzrostl o 10 % aktiv.

Tabulka 9: Zkracena vertikalni analyza aktiv

AKTIVA 13138 112 828 162 936 190 007 272 819
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Stala aktiva 707 14 804 63 806 52 736 52 239
5,38% 13,12% 39,16% 27,75% 19,15%

Pohledavky za upsany vlastni kapital 0 0 0 0 0,00
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Dlouhodoby nehmotny majetek 0 200 2137 1676 457
0,00% 0,18% 1,31% 0,88% 0,17%

Dlouhodoby hmotny majetek 403 6 430 8 750 7811 9702

3,07% 5,70% 5,37% 4,11% 3,56%

Dlouhodoby finanéni majetek 304 8174 52 919 43 249 42 080

2,31% 7,24% 32,48% 22,76% 15,42%

ObéZzna aktiva 12 431 98 024 99 130 137 271 220 580
94,62% 86,88% 60,84% 72,25% 80,85%

Zasoby 0 2 168 9019 7234 12 969

0,00% 1,92% 5,54% 3,81% 4,75%

Dlouhodobé pohledavky 2075 26 952 41 125 31598 61334

15,79% 23,89% 25,24% 16,63% 22,48%

Kratkodobé pohledavky 555 10 199 15 463 24 804 4260

4,22% 9,04% 9,49% 13,05% 1,56%

Finan¢ni majetek 9749 55071 30 314 71245 132 046

74,20% 48,81% 18,60% 37,50% 48,40%

Ostatni aktiva - piechodné ucty aktiv 52 3634 3209 2390 9971
0,40% 3,22% 1,97% 1,26% 3,65%

Zdroj: Vlastni zpracovani z rozvahy
Vertikalni analyza finan¢ni struktury

Vlastni kapital od roku 2006 — 2009 je v minusovych hodnotach, a to z divodu
zaporného vysledku hospodafeni bézného ucetniho obdobi. V roce 2010 dosadhla
spole¢nost kladného vlastniho kapitalu diky vytvofenému ucetnimu zisku. Zakladni
kapital tvori v roce 2006 15 % celkovych pasiv, ale v roce 2010 vidime pokles az na
0,73 %, coz bylo zplsobeno celkovym nartstem pasiv a neménného zakladniho

kapitélu.
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Hodnota cizich zdroji se v roce 2010 pohybuje skoro na 100 % pasiv, a to zejména

v disledku zaporného vysledku hospodaieni a vysokymi kratkodobymi zavazky.

Nejveétsi polozku cizich zdroju tvoii kratkodobé zavazky, a to konkrétné spravou vklada

od klientu.

Tabulka 10: Zkracena vertikalni analyza pasiv

M&M reality holding a.s. - tis. Ké 31.12.2006
PASIVA 13138
100,00%

Vlastni kapital -2 109
-16,05%

Zakladni kapital 2 000

15,22%

Kapitalové fondy 0

0,00%

Fondy ze zisku 0

0,00%

Vysledek hospodaieni minulych let 0
0,00%

Vysledek hospodareni minulych let -4 109
-31,28%

Cizi zdroje 15247
116,05%

Rezervy 0

0,00%

Dlouhodobé zavazky 0

0,00%

Kratkodobé zavazky 15 247

116,05%

Bankovni uvéry dlouhodobé 0

0,00%

BéZné bankovni uvéry a fin. vypomoci 0
0,00%

Ostatni pasiva - prechodné ucty pasiv 0
0,00%

Zdroj: Vlastni zpracovani z Rozvahy
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31.12.2007
112 828
100,00%
-1 458
-1,29%
2000
1,77%

0

0,00%

-4 109
-3,64%

0

0,00%
651
0,58%
114 286
101,29%
0

0,00%

0

0,00%
112 283
99,52%
433
0,38%

0

0,00%
1570
1,39%

31.12.2008
162 936
100,00%
-29 740
-18,25%
2000
1,23%

0

0,00%
400
0,25%

-3 859
-2,37%
-28 281
-17,36%
192 676
118,25%
0

0,00%

0

0,00%
190 771
117,08%
306
0,19%

0

0,00%
1599
0,98%

31.12.2009
190 007
100,00%
-14 484
-7,62%
2 000
1,05%

0

0,00%
400
0,21%
-32138
-16,91%
15 254
8,03%
204 491
107,62%
0

0,00%

0

0,00%
203 493
107,10%
139
0,07%

0

0,00%
859
0,45%

31.12.2010
272 819
100,00%
816
0,30%
2000
0,73%
0
0,00%
400
0,15%
-16 884
-6,19%
15 300
5,61%
272 003
99,70%
0
0,00%
0
0,00%
271 289
99,44%
0
0,00%
0
0,00%
714
0,26%



Vertikalni analyza nakladi a vynosi

Vzhledem k tomu, Ze analyzovana spoleCnost se piedevsim zabyva sluzbami, jsou
hlavnim zdrojem trzby za prodej sluzeb. Trzby z prodeje zbozi a ostatni vynosy jsou

minimalni, pfedstavuji jen komplementarni zdroj.

V tabulce 11 vidime, Ze néklady na vykonovou spotiebu se pohybuji okolo 87 % trzeb.
Snizuje se podil nakladt za sluzby v roce 2006 to bylo 95 % a v roce 2010 uz jen
85 %, zde vidime, ze ve spole¢nosti doslo v poslednich letech k razantnim zménam a to
piredevsim v optimalizaci nakladii na marketing. Bohuzel miizeme pozorovat i pokles

trzeb.

Podil osobnich nakladi klesl o 1 % proti ptedeslému obdobi z 6,56 % na 5,51 %. Jde o
procento vzhledem pomaleji rostoucim mzdam a nevyplacenym odménam fidicich
pracovnikiim. Podil odpisi se drzi skoro na stené¢ vysi 0,9 %, coZ znamena, Ze

spole¢nost stabilné investuje.

Finan¢ni néklady a vynosy jsou velmi malé, na urovni 0,5 %. Jde o urokové naklady a
vynosy.

V roce 2008 spolecnost negativné zasdhla celosvétova financni krize a nekontrolované
marketingové naklady, ¢imz se vytvortila ztrata.

Tabulka 11: Zkracena vertikalni analyza vykazu zisku a ztrat

Trzby za prodej zbozi 0,37% 1,73% 1,69% 1,16% 0,42%
Naklady vynaloZené na prodané zboZi 0,34% 1,43% 1,64% 1,33% 0,52%
Obchodni marze 0,00% 0,31% -0,09%  -0,10%  -0,07%
Vykony 99,32%  96,11%  90,06%  86,84%  85,98%
Vykonova spotieba 98,18%  97,02% 92,57% 89,77% 87,37%
Osobni naklady 1,01% 0,97% 4,36% 6,56% 5,51%
Dané a poplatky 0,20% 0,16% 0,51% 0,76% 0,76%
Odpisy DNHM 0,14% 0,24% 0,44% 0,81% 0,94%
Trzby z prodeje dlouh.maj. a materialu 0,00% 0,00% 0,26% 0,24% 0,13%
Zist.cena prodaného dlouh.maj a mat. 0,00% 0,00% 0,16% 0,29% 0,45%
Zména stavu opravnych poloZek 0,00% 0,00% 0,00% -0,01%  -0,73%
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Ostatni provozni vynosy_celkem 0,09% 2,03% 7,79% 10,00%  11,43%

Ostatni provozni naklady 0,06% 0,09% 0,20% 0,24% 4,72%
Provozni vysledek hospodareni -9,75%  0,31% -8,36%  3,52% 2,55%
Trzby z prodeje cennych papiria 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prodané cenné papiry a vklady 0,00% 0,00% 0,00% 0,11% 0,00%
Vynosové uroky 0,21% 0,13% 0,07% 1,70% 1,54%
Nakladové uroky 0,00% 0,00% 0,05% 0,02% 0,01%
Ostatni financni vynosy 0,00% 0,00% 0,14% 0,07% 0,49%
Ostatni finan¢ni naklady 0,07% 0,09% 0,07% 0,11% 0,15%
Finanéni vysledek hospodaireni 0,13% 0,03% 0,07% 1,54% 1,89%
Dan z prijmi za béZnou ¢innost 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Vysledek hospodateni za béZnou ¢innost -9,62%  0,35% -8,29% 5,06% 4,43%
Mimoiadny vysledek hospodareni 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Vysledek hospodaf¥. za ucetni obdobi (+/-) -9,62%  0,35% -8,29% 5,06% 4,43%

Vysledek hospodafeni pied zdanénim (+/-) -9,62% 0,35% -8,29% 5,06% 4,43%

Trzby Total 99,70% 97,85% 91,79%  88,00%  86,53%
Provozni naklady 99,93% 99,91% 99,88% 99,77%  99,84%
Provozni vynosy 99,79%  99,87%  99,80%  98,23%  97,97%
Finanéni naklady 0,07% 0,09% 0,12% 0,23% 0,16%
Finanéni vynosy 0,21% 0,13% 0,20% 1,77% 2,03%

Zdroj: Vlastni zpracovani z vykazu zisku a ztrat

3.3.5.2 Horizontdlni analyza

Horizontalni analyza se vyjadfuje v procentudlnim a absolutnim vyjadieni zmén

vvvvv

vykazové polozky ptedevsim, u kterych doslo ke zménam.
Horizontalni analyza majetkové struktury

Z tabulky 10 vidime, Ze se béhem péti let majetek spolecnosti rozrista, zpocatku to byl

markantni skok, a to z diivodu vzniku spolecnosti, vyjadieno v procentudlnim vyjadreni.
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Minusové hodnoty objasiiuji oproti predchozimu roku pokles, naopak plusové hodnoty
znaci narast.

Celkova aktiva v roce 2007 se markantné zvysila 0 759 %., na ¢emz se nejvice podilel
narast stalych aktiv. U dlouhodobého hmotného majetku byl v roce 2007 skokovy
nartist na 1 495 %, coz zapficCinila rekonstrukce kancelarskych prostor sidla spole¢nosti.
Dlouhodoby nehmotny majetek v roce 2008 vzrostl o 969 %, kdy byl koupen software.
V dalsich letech vykazuje mirny pokles, na ¢emz se podili odpisy majetku. Dalsi
vyraznd zména je vroce 2007 u dlouhodobého finanéniho majetku, ktery stoupl o
2 588%, to bylo zapfticinéno akvizicemi do jinych propojenych spolecnosti.

Kratkodobé pohledavky vroce 2010 poklesly o 82 %, tento pokles byl zplsoben
pfesunuti ¢asti kratkodobych pohledavek do dlouhodobych pohleddvek z diivodu jejich
prodlouzeni splatnosti, které vzrostly na 94%. Kratkodoby finanéni majetek vykazuje
vroce 2010 pokles, diky poskytnutym dlouhodobym ptjckam. Ostatni aktiva
zaznamenaly narist o 317 %, coz je zplisobeno ¢asovym rozliSenim néakladi piistich

obdobi.

Tabulka 12: Horizontalni analyza aktiv

Polozka aktiv Zména Zména Zména Zména
2006-2007 2007-2008 2008-2009 2009-2010
Aktiva celkem 758,79 44,41 16,61 43,59
Dlouhodoby majetek 1 993,92 331,01 -17,35 -0,94
Dlouhodoby nehmotny maj. 200,00 968,50 -21,57 -712,73
Dlouhodoby hmotny majetek 1 495,53 36,08 -10,74 24,23
Dlouhodoby finan¢ni majetek 2 588,82 547,41 -18,28 -2,70
Obézna aktiva 662,50 1,62 40,62 56,14
Dlouhodobé pohledavky 1 198,89 52,59 -23,17 94,11
Kratkodobé pohledavky 1737,66 51,61 60,41 -82,83
Kratkodoby finan¢ni majetek 464,89 -44,95 135,02 85,34
Ostatni aktiva 6 888,46 -11,70 -25,52 317,20

Zdroj: Vlastni zpracovani

Horizontalni analyza finanéni struktury

V tabulce 13 je mozné sledovat vyvoj zdroji kapitalu ve spolecnosti. Vlastni kapital

wrwe

pti¢itat finan¢ni krizi. Kratkodobé zavazky vroce 2007 vzrostly o 636 % a
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Vv nasledujicich letech je mirny narast. Nejvice se na kratkodobych zavazcich podili

obchodni zavazky tzv. sprava vklada od klientt.

Tabulka 13: Zkracena horizontalni analyza pasiv

Polozka pasiv Zména Zména Zména Zména
2006-2007 2007-2008 2007-2008 2007-2008
Vlastni kapital -30,87 1939,78 -51,29 -105,63
Zikladni kapital 0,00 0,00 0,00 0,00
Vysledek hospodaieni min. let -4 109,00 -6,08 732,78 -47,46
Cizi zdroje 639,27 69,52 6,57 33,23
Kratkodobé zavazky 636,43 69,90 6,67 33,32
Bankovni uvéry a vypomoci 433,00 -29,33 -54,58 -100,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Horizontalni analyza naklada a vynosi

Z horizontalniho vykazu zisku a ztrat mizeme sledovat, jakym zplisobem se méni
m¢étitko tvorby zisku. V roce 2007 se oproti predeslému roku zvysily vyrazné trzby za
nemovitosti. Trzby za prodej sluzeb v roce 2007 vzrostly o 326 %, v dobé nejvétsiho
boomu spolec¢nosti a realitniho trhu. V roce 2009 pozorujeme pokles trzeb 0 15 %, coz
hospodateni je, Ze v roce 2009 klesla vykonovéa spotfeba méné nez trzby.

Osobni naklady v roce 2008 vzrostly o 788 %, na tomto narustu se podilely mzdové
naklady, spolecnost piijala nové zaméstnance a do pracovniho poméru ptesli 1 majitelé.
V roce 2010 byl pokles 0 5 %, ktery lze pfifadit mirnému poklesu mezd fidicich
zaméstnanc. Odpisy V prvnich letech zalozeni spole¢nosti se vyvijely skokové,
Vv dalSich letech nejsou zaznamenany vyraznéjsi vykyvy.

Ostatni provozni vynosy jsou spojeny s markantnim rtistem, kdy nejprve vzrostly o
9437 %, tato polozka obsahuje trzby za smluvni pokuty, na kterych se spole¢nost
Vv roce 2007 zaméfila jejich vymahani. Ostatni provozni naklady v roce 2010 vzrostly o
2184 %, a to zdavodu souvisejicich ndkladi ke smluvnim pokutdm, a to jsou
poskytnuté provize makléiim za smluvni pokuty.

Mrve

dlouhodobych ptjcek sptiznénym osobam a spolecnostem.
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Vysledek hospodareni za ucetni obdobi v roce 2008 klesl 0 4 444 %, coz je duisledkem

ucetni ztraty v tomto roce.

Tabulka 14: Zkracena horizontalni analyza vykazu zisku a ztrat

Polozka VZ.Z

Trzby za prodej zboZzi
Vykony

Vykonova spoti‘eba
Pfidana hodnota

Osobni naklady

Odpisy DHM

Ostatni provozni vynosy
Ostatni provozni naklady
Provozni vysledek hospod.
Vynosové uroky

Finan¢ni vysledek hospod.
Vysledek hospod. za obdobi

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zména
2006-2007
1 949,06
326,21
295,66
-85,99
284,75
561,19
9437,50
556,00
-114,10
163,33
16,36
-115,84
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Zména
2007-2008
77,07
69,99
88,09
6 952,31
788,05
270,88
596,78
321,34
-4 960,65
-5,91
292,19
-4 444,24

Zména
2008-2009
-39,57
-14,83
-24,92
-113,08
16,36
41,75
13,36
3,33
-137,14
2 191,03
1 754,98
-153,94

Zména
2009-2010
-58,35
13,41
10,63
171,87
-4,48
31,86
31,00
2 184,31
-17,01
4,11
39,82
0,30



3.3.6 Analyza Cistého pracovniho kapitalu

,PI1 fizeni likvidity jde o to, mit ve sprdvném case a na spradvném misté dostatek

penéznich prostfedktl k Gthradé zavazkl. Zakladem metod analyzy likvidity je tedy

posouzeni vztahu mezi majetkovymi a zavazkovymi polozkami rozvahy.

Jak je patrné z nasledujiciho grafu 10, od prvniho roku existence spole¢nosti nema

dostatek ob&znych aktiv k pokryti svych kratkodobych zavazki. Tento neptiznivy trend

wrwe

tempem rustu kratkodobych zavazkti a vykézané ztraty ve vysi 28.281 tis. K& To
znamena, ze V pripadé kdyby se spole¢nost dostala do finan¢nich problémi, neméla by
dostatek obéznych aktiv k tihradé svych zavazkia. Od roku 2009 ¢isty pracovni kapital

pomalu nariista, coz je zpusobeno rustem obéznych aktiv na béznych Gctech, ktery byl

v

zapti¢inén zvySenymi prodeji, coz hodnotim pozitivné. Na druhou stranu kdyby ale
méla spolecnost piili§ velky pracovni kapital, bylo by to pro ni neefektivni, protoze

dlouhodoby kapital by nemél kryt kratkodoba aktiva.

Graf 10: Vyvoj ¢istého pracovniho kapitalu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

% LANDA, M. Jak cist finanéni vykazy. 1. vydani. Praha: Computer Press a.s., 2008. 83 s.
ISBN 978-80-251-1994-5
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Tabulka 15: Cisty pracovni kapital

Analyza CPK 2006
+ zasoby 0
+ celkové pohledavky 2 630
+ finan¢ni majetek 9749
- kratkodobé zavazky 15 247
- kratkodobé avéry 0
CPK -2 868

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.3.7 Analyza bilan¢nich pravidel

Zlaté bilan¢ni pravidlo

2007
2168
37151
55071
112 283
433

-18 326

2008
9019
56 588
30314
190 771
306

-95 156

2009
7234
56 402
71245
203 492
139

-68 750

2010
12 969
65 594

132 046
271 289

0
-60 680

Spole¢nost nepokryva sviij dlouhodoby majetek dlouhodobymi zdroji. V tabulce 16 je

vidét, ze rozdil dlouhodobych zdrojii a majetku je markanti, ztoho vyplyva, Ze

spole€nost uziva k financovani dlouhodobych aktiv vyuzivé i kratkodobé zdroje. To

vede kriziku nedostatku likvidity, protoze transformace dlouhodobého majetku na

penize k zaplaceni kratkodobych zavazkd je del$i nez pozadované lhity splaceni

kratkodobych zdrojt.

Tabulka 16: Zlaté bilan¢ni pravidlo

Zlaté bilan¢ni pravidlo 2006
Dlouhodoby majetek 707
Vlastni kapital -2 109
Dlouhodobé avéry 0
Prevaha zdroji -2 816
Prevaha zdroji % -398%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zlaté pravidlo vyrovnani rizika

2007
14 804
-1 458

433
-15 829
-107%

2008
63 806
-29 740
306
-93 240
-146%

2009
52734
-14 485
139

-67 080
-127%

2010
52 239
816

-51 423
-98%

Z tabulky 17 je patrné, ze v analyzovaném obdobi toto pravidlo spole¢nost nespliiuje.

Vlastni kapital v obdobi od roku 2006 — 2009 je zaporny z divodu ztraty minulych let,

toto zadluzeni spolecnosti nese velké podnikatelské riziko, nebot’ to neni dobrym

znamenim pro véfitele ¢i investory. V poslednim analyzovaném roce 2010 Ize spocitat

pomeér, nebot’ vlastni kapitdl je kladny z diivodu vytvotreného zisku v roce 2009 a 2010.

Nejvyssi polozkou cizich zdroju jsou kratkodobé zdvazky konkrétné sprava vklada od

Klientd.
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Tabulka 17: Zlaté pravidlo vyrovnani rizika

Vlastni zdroje -2 109 -1 458 -29 740 -14 485 816
Cizi zdroje 15 247 112716 191 077 203631 271289
Prevaha vl. zdroji -17356  -114174  -220817  -218116 -270473
Pievaha vl. zdroju % -113,83% -101,29% -115,56% -107,11% -99,70%

Zdroj: Vlastni zpracovani
Zlaté pari pravidlo

Jak je ztabulky 18 patrné, vlastni kapital je zaporny, tudiz nefinancuji vubec
dlouhodoba aktiva, az v poslednim roce 2010, kdy ho financuji pouze z 1,5 %. V tomto
pravidlu by mél vlastni kapital pokryvat dlouhodoby majetek z Casti, jinak by mél byt
financovan dlouhodobymi zdroji. Vlastni kapital je draZsi zdroj financovani. Akcionafi

nesou vysoke riziko.

Tabulka 18: Zlaté pari pravidlo

_ 707 14 804 63 806 52734 52239
_ -2109 -1 458 -29 740 -14 485 816

-2 816 -16 262 -93 546 -67219  -51423

| Pfevaha vl kapitdlu %  -398,30% -109,85% -146,61% -127,47% -98,44%

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.3.8 Analyza pomérovych ukazateli

Ve své analyze se zamétim na pomérové ukazatele:
e Ukazatele likvidity
e Ukazatele aktivity

e Ukazatele zadluzenosti

e Ukazatele rentability

3.3.8.1 Ukazatele likvidity

»Analyza likvidity zkouma schopnost podniku hradit své kratkodobé zavazky. Vykaz
penéznich tokd by mél byt pro podnik vyznamnym podkladem pro analyzu likvidity.
Management podniku se vétSinou domniva, ze nejdilezitéjsi je dosahovat zisku, ale toto

nedava jesté zaruku, Ze je schopen hradit své zavazky.«®

Graf 11: Vyvoj likvidity

4 )

2006 2007 2008 2009 2010
M B&Zna likvidita 0.81 0.84 0.50 0.66 0.78
H Pohotova likvidita 0.81 0.82 0.46 0.63 0.73
9 i OkamZita likvidita 0.64 0.49 0.16 0.35 0.49 )

Zdroj: Vlastni zpracovani

% SEDLACEK, J. Uletnictvi pro manaZery. 1 vydani. Praha: Grada Publishing, 2005. 177 s.
ISBN 80-247-1195-8
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Bézna likvidita
Ukazatel bézné likvidity by se mél pohybovat v intervalu v intervalu 1,5 a vice.

Z grafického znazornéni 11 vidime, Ze v letech 2006 a 2007 bézna likvidita dosahovala
hodnoty 0,81 — 0,84, coz znamena, ze na 1,00 K¢ kratkodobych zavazka piipada
0,84 K¢ finan¢niho majetku podniku a kratkodobych pohledavek. V nasem piipad¢ je

nizka hodnota bézné likvidity zpisobena vysokou mirou kratkodobych zavazki

V roce 2008 bézna likvidita Klesla na 0,50 hodnoty, tento vyvoj byl zptsoben finanéni
krizi, v dasledku strachu klienti o své penézni prostiedky, kteti chtéli na konci roku
vyplatit co nejrychleji depozitum u spolec¢nosti. V této dobé spole¢nost méla minimalni

hodnoty tohoto ukazatele.

Od roku 2009 vidime pozitivni nartst. Rok 2010 byl z hlediska ob&znych likvidit
uspéSnym tim, Ze piekonal hodnoty piedeslych dvou let, dosahuje hodnoty 0,78. To
znamena, ze na 1,00 K¢ kratkodobych zavazkl ptipada 0,78 finan¢niho majetku
podniku a kratkodobych pohledavek. V nasem piipadé¢ je nizka hodnota bézné likvidity
zpusobena vysokou mirou kratkodobych zavazku, z ¢ehoz vyplyva, ze spole¢nost by
nebyla schopna uhradit své zavazky v uréitém ¢ase. Tato hodnota je zkreslena zejména
s ohledem na pfedmét podnikani, ktery se tyka obchodovani a jinych aktivit spojenych

s vykupy nemovitosti, jez byly poznamenany finan¢ni krizi.
Pohotova likvidita

Méii platebni schopnost spoleénosti po vylouceni zasob z ob&znych aktiv. Pohotova

likvidita by se m¢la pohybovat v intervalu 1,0 — 1,5.

V roce 2008 doslo k poklesu, a to dokonce az na hodnotu 0,46, toto hodnotim
negativné. Tato hodnota je spojena se zasobami tzv. vykupy nemovitosti, které jsou
V tomto oboru obvyklé a déle zdsahem celosvétové finanéni krize. Dal$im odivodnénim
je vyssi nartst kratkodobych zavazkd, a to zejména vkladl od klientd. Z vysledkd je

patrné, ze spole¢nost by nebyla schopna uhradit v§echny své zavazky.

V letech 2009 — 2010 pohotova likvidita dosahovala hodnot 0,63 — 0,73, tj. vyssich
hodnot oproti pfedeslému obdobi, z analyzy vyvoje ukazatele lze identifikovat rostouci

trend, coz hodnotim pozitivné.
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Oba tyto ukazatele jsou pod doporu¢enymi hodnotami, coz znaci, ze tato spolecnost
nema velkou schopnost pfeménit sva aktiva na penézni prostfedky, kterymi by kryla
vCas vSechny své splatné zavazky. Piili§ velké hodnoty, by ale mohly omezit
zhodnocovani finan¢nich prostfedka. PrevysSeni doporucenych hodnot je ale ¢astecné
ovlivnéno podnikatelskou ¢innosti spolecnosti. Hlavni ¢innosti je zprostiedkovatelska
¢innost, které se v rozvaze spoleCnosti zaznamenavaji do pohledavek, a praveé
pohledavky jsou soucasti obéznych aktiv spolecnosti a navysuji tedy jejich vyslednou

vysi. Hodnoty nad horni hranici jsou vhodnéjsi z hlediska véfitelti spolecnosti.
Cile v oblasti likvidity
X Ukazatel bézné likvidity by nemél klesnout pod hodnotu 1,5.
Okamzita likvidita
Doporucené hodnoty okamzité likvidity by se mély pohybovat v intervalu 0,2 - 0,5.

V roce 2008 byl zaznamenan pokles hodnot na 0,16. Tato nizka hodnota byla zpsobena
predevsim rapidnim poklesem kratkodobého finan¢niho majetku z diivodu finanéni

krize v oblasti nemovitosti.

V letech 2009 — 2010 okamzita likvidita dosahovala hodnot 0,35 — 0,49. Tento ukazatel
se pohybuje v doporuc¢enych hodnotach, toto povazuji za pozitivni. Dulezité je, aby si
spoleCnost udrzela tento trend. Hodnoty ukazatele okamzité likvidity se v celém
hodnoceném obdobi nachéazeji v doporucenych hodnotach, kromé roku 2008 kdy do

spolecnosti zasdhla hospodatska krize.
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3.3.8.2 Porovnani likvidity s konkurentem

Zakladnim problémem je najit naprosto stejného konkurenta, aby se mohli ukazatelé
srovnat. Na grafu 12 je porovnani s realitnim konkurentem Sting, hodnoty jsou Si

podobné.

Graf 12: Srovnani s konkurentem

s B
Porovnani s konkurentem rok 2008-2009
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i 2009 M&M 0.66 0.63 0.35

2009 STING 0.70 0.69 0.40
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Zdroj: Vlastni zpracovani

3.3.8.3 Ukazatele aktivity

Ukazatele aktivity vyjadiuji miru o vyuzivani aktiv v podniku jeho managementem,

kolikrat se aktiva vrati ve formé trzeb za rok.
Obrat celkovych aktiv

Tento ukazatel udava obrat celkovych aktivit za 1 rok a jeho doporuc¢ena hodnota by se

méla pohybovat v intervalu 1,6 - 3.
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Graf 13: Obrat celkovych aktivit
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf 13 zobrazuje vyvoj obratu celkovych aktivit. V letech 2006 — 2009 se ukazatel
pohybuje v doporu¢enych hodnotach. Spole¢nost ma piiméfené mnozstvi aktiv a
efektivné hospodaii se svymi aktivy.

rychlejsi rast aktiv nez trzeb spole¢nosti. Mym nazorem je, Ze je t0 dano predmétem
¢innosti spole¢nosti — ta ma nizsi pozadavky na vybaveni stdlymi aktivy nez je v jinych
oborech b&zné.

Doba obratu zasob

Ukazatel doby obratu zasob ukazuje obdobi, po jakou jsou zasoby podniku vazany.

Cv v

finan¢ni prostiedky.
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Graf 14: Doba obratu zasob
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu 14 je vidét, ze v poslednich letech se podatilo obrat zdsob vyznamné zvysit.
V poslednim roce ¢inila doba obratu zasob 16 dni. Diivodem rustu je predmét podnikani
spole¢nosti, nebot’ do obratu zasob jsou zahrnuty i vykupy nemovitosti. Zde ma
spole¢nost prostor pro zkracovani doby obratu zasob, a to proto, aby byly efektivngji

vyuzity finan¢ni prostfedky.
Ukazatel doby obratu pohledavek

Udava dobu, za kolik dni trva zinkasovani vyfakturovanych vykoni od svych

obchodnich partner podniku.
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Graf 15: Doba obratu pohledavek

p
Doba obratu pohledavek

32.49

;;;;;

2006 2007 2008 2009

(&

2010

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu 15 Ize vy¢ist negativni rist doby obratu pohledavek, kdy doba ¢ini v poslednim
roce 38 dni. To znamena, Ze od data fakturace odbérateli naSich sluzeb nam odbératel
zaplati do 38 dni. Pokud porovnam dobu obratu pohledavek s béZznou dobou splatnosti,

ktera je ve spolecnosti ptiblizné€ 30 dni, hodnotim platebni moralku odbératelt je tento

ukazatel pozitivné.

Spolecnost ke zlepsSeni své likvidity a ke snizovani pohleddvek a zavazkl vyuziva

vzajemné zapoCty pohledavek a zavazki.

Ukazatel doby obratu zavazku

Udava dobu, za jak dlouho podnik zaplati své zavazky svym dodavatelim. Tento

ukazatel by se mél porovnavat s ukazatelem doby obratu pohledavek. V této dobé muize

podnik vyuZit finan¢ni prostfedky k financovani jinych aktivit.
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Graf 16: Doba obratu zavazkt
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu 16 doba obratu zavazku se v letech 2006 — 2010 pohybovala mezi 27 — 44 dni.
To znamena, Ze od data vzniku zavazku uhradime v rozmezi 27 — 44 dni. Tento ukazatel

se pohybuje od zalozeni spole¢nosti téméf na stejnych hodnotéach.

Graf 17: Doba poskytnuti dodavatelského uvéru
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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Zgrafu 17 je patrné, ze klesa doba vyuziti finan¢nich prostfedkl ziskanych

Z dodavatelského uvéru.

Pokud porovname dobu obratu pohledavek a dobu obratu zavazki, Ize hodnotit ukazatel
kladné, nebot’ v letech 2006 — 2008 spolecnost Cerpala levny provozni avér. Tento trend
se negativné zmeénil v obdobi ekonomické krize v letech 2009 — 2010, kdy byl a stale

trva tlak na rychlejsi navratnost penéz od dodavateld.

Spole¢nosti bych doporucila prodlouzit dobu splatnosti dodavatelim tj. poskytnuti
dodavatelského uvéru, které pomtize 1épe zhodnotit financni prostiedky, nebot’ na tuto

dobu jsou penize poskytnuty beztplatné.

3.3.8.4 Ukazatele zadluzZenosti

Tabulka 19: Ukazatele zadluZenosti

Ukazatel 2006 2007 2008 2009 2010
Celkova zadluzenost 116,05% 101,29% 118,25% 107,62% 102,09%
Koeficient samofinancovani -16,05 -1,29 -18,25 -7,62 -2,09

Zdroj: Vlastni zpracovani
Celkova zadluZenost

Tabulka 19 ukazatel celkové zadluzenosti ukazuje, do jaké miry jsou ve spolec¢nosti
financovany zdroje bud’ cizimi ¢i vlastnimi. Zadluzeni se drzi na velmi vysoké urovni
kolem

100 % — 118 %, v poslednim roce tento ukazatel mirné€ klesa. Za negativni hodnotu se
povazuje hodnota nad 60 %. Tato situace je pro vétitele Spatna. Doporucenim pro

spole¢nost je zvyseni vlastniho kapitalu.
Cile v oblasti financni stability

X Stanovit si za cil nejvyssi piipustnou hodnotu miry zadluZzenosti na tirovni 50 %.

Koeficient samofinancovani

Podobné hodnoceni je i u koeficientu samofinancovani, ten by mél byt jako dopln¢k
k ukazateli celkové zadluzenosti a mél by se rovnat 1. Vlastni kapital je zaporny, proto

hodnoty ukazatele jsou také negativni.
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Urokové kryti

Urokové kryti se pohybuje na nule z diivodu nulovych nakladovych aroki. Spole¢nost

neni zatizena zadnymi uroky, vétSina zadvazki plyne z obchodniho styku.

3.3.8.5 Ukazatele rentability

Rentabilita vyjadiuje miru zisku a informuje o efektu, kterého bylo dosazeno vlozenym
kapitalem. V tabulce 20 jsou uvedeny hodnoty ukazatelti rentability za roky 2006, 2007,
2008, 2009 a 2010.

Tabulka 20: Ukazatele rentability

Ukazatel 2006 2007 2008 2009 2010
Rentabilita celkového kapitalu - ROA -31,28% 0,58% -17,36% 8,03% 5,62%
Rentabilita vlastniho kapitalu - ROE 194,83% -44,65%  95,09% -105,30% 1875,61%
Rentabilita trzeb — ROS -9,65% 0,35%  -9,03% 5,75% 5,13%

Zdroj: Vlastni zpracovani
Rentabilita celkového kapitilu ROA

Tento ukazatel nAm vyjadiuje, jak pracuje celkovy kapital vlozeny do spole¢nosti. Cim
je ukazatel vyssi, tim je to pro spolecnost vyhodnéjsi. Jelikoz je hospodaisky vysledek
roku 2006 a 2008 ztratovy, nema smysl ROA pocitat. V roce 2007 predstavuje zisk
0,58 % celkovych aktiv, diky vykazanému zisku. Ztrata roku 2008 ovlivituje ROA
negativné. Tento pokles nebyl konstantni, nebot’ v nasledujicich letech doslo
K vyraznému zlepSeni. Nejlepsiho vysledku spole¢nost dosahuje vroce 2009, kdy

ptipada 8 % cistého zisku na jednotku aktiv. V roce 2010 klesla hodnota na 5,62 %.
Rentabilita vlastniho kapitalu ROE

Pomoci rentability vlastniho kapitdlu zjiStujeme jakd je navratnost kapitidlu. VySe
zakladniho kapitalu se od zaatku spole¢nosti nezménila. Z tabulky 20 je patrna
kolisavost hodnost, zaporné hodnoty ukazuji, ze nepfinasi zisk svym akcionaiim a

nejspis by spole¢nost méla problémy ziskat cizi prostfedky na financovani.

88



Rentabilita trzeb ROS

Rentabilita trzeb ROS méii podil Cistého zisku, ktery pfipadd na 1 K¢ vynosa. Tento
ukazatel se v poslednich dvou letech pohybuje v kladnych ¢islech, i kdyz nizkych, diky
vytvofenému Cistému zisku. V roce 2010 piipadd na jednu korunu trzeb 0,05 haléia
zisku. V prvnich tiech letech spolecnost investovala do marketingu, aby se zviditelnila
na trhu, proto spole¢nost byla v pocatcich ztratova, coZ je pochopitelné pii rozjezdu

nové spolecnosti. Pozitivni je rist tohoto ukazatele.

3.3.8.6 Porovndni rentability s konkurenci

Problémem je najit naprosto stejného konkurenta, aby se mohli ukazatelé srovnat.
V tabulce 21 je porovnani s realitnimi konkurenty Sting a AAA byty, hodnoty jsou si
podobné.

Tabulka 21: Srovnani s konkurenci rok 2009

M&M STING AAAbyty

Rentabilita celkového kapitalu - ROA 0,08 0,001 -0,41
Rentabilita vlastniho kapitalu - ROE -1,05 0,005 -1,94
Rentabilita trzeb — ROS 0,06 0,002 -0,31

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.3.9 Bankrotni modely

3.3.9.1 Altmanu index finanéniho zdravi

Altman v tomto modelu povazuje za ohrozené ty podniky, které maji Z-skore pod
hranici 1,2. V uspokojivé financni situaci se nachazeji podniky s vét§im Z-skore nez 2,9
a podniky se skorem v intervalu 1,2 a 2,9 oznacujeme za podniky v Sedé zoné.

Tabulka 22: Altmantv index

Altman ukazatele 2006 2007 2008 2009 2010
X1: CPK/ Aktiva celkem -0,22 -0,16 -0,58 -0,36 -0,22
X2: Nerozdéleny HV / Aktiva celkem 0,00 -0,04 -0,02 -0,17 -0,06
X3: EBIT / Aktiva celkem -0,32 0,01 -0,18 0,06 0,06
X4: Ugetni hodnota akcii / Cizi zdroje 0,13 0,02 0,01 0,01 0,01
X5: Trzby / Aktiva celkem 3,24 1,63 1,92 1,40 1,09
Vysledné hodnoceni 2,15 1,51 0,94 1,17 1,06

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf 18: Altmantv index
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z dosazenych hodnot tohoto ukazatele, které jsou uvedeny v grafu 18, Ize konstatovat
Ze spolecnost se Vv prvnich dvou letech pohybovala v §edé zon¢, ale v roce 2008 tento
trend ustoupil, a to z divodu celosvétové Krizi v ekonomice. Timto se spolecnost
dostala do pasma, ve kterém byla ohrozena vaznymi finan¢nimi problémy.
V nasledujicich letech se potvrdilo, Zze spole¢nost se nedostala do bankrotu, zacala
pozorné sledovat svoji celkovou finan¢ni situaci. Tuto skute¢nost potvrzuji i vyssi
hodnoty Z-skore oproti roku 2008. Nelze ucinit zadny rozhodny zavér, bylo by vhodné
zamg&fit se na situaci v nasledujicich letech a dtsledné hlidat celkovou finan¢ni situaci
spole¢nosti. spolecnost by méla zvysit obratkovost svého majetku, coz by se odrazilo ve

zlepSeni ukazatele obratkovosti aktiv a pozitivné ovlivnilo hodnotu Z-skore.
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3.3.9.2 Taffleritv model

V praktické aplikaci jsem pouzila modifikovanou verzi Tafflerova modelu, ktery

vyuziva Ctyfi pomérové ukazatele. Z grafu 19 je vidét, Ze ve vSech sledovanych letech

se spole¢nost pohybuje v zoné prosperity, ackoliv meziro¢né doslo k poklesu hodnoty

celkového ukazatele. Hodnoty ve vSech sledovanych letech jsou vyrazné vyssi nez 0,3,

tudiz neni ohroZena existence spole¢nosti.

Graf 19: Tafflertiv model
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Tabulka 23: Tafflerv bankrotni model
Ukazatele 2006 2007 2008 2009
x1: EBIT/kratkodobé zavazky -0,27 0,01 -0,15 0,08
x2: obéZna aktiva/cizi zdroje 0,81 0,84 0,50 0,66
x3: krat. zavazky/celkova aktiva 1,16 1,00 1,17 1,07
x4: trzby/celkova aktiva 3,24 1,63 1,92 1,40
Vysledné hodnoceni 0,69 0,55 0,51 0,54

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4 Vlastni navrhy reseni, prinos navrhu reseni

4.1 Zhodnoceni vysledka analyz

Vroce 2010 v Ceské republice vykonavalo zprostiedkovatelskou &innost realitnich
agentur 18 838 subjektd. Spole¢nost M&M reality holding a.s. Gspé$né vstoupila na
Cesky trh pred péti lety, v dobé nejvétsiho boomu na realitnim trhu bez jakéhokoliv
zahrani¢niho ¢i uvérového kapitalu. Na trhu byly poskytovany hypotéky s nejniz$im
urocenim a ceny realit enormné rostly. Dalsim pfiznivym jevem na realitnim trhu bylo,
ze nabidka vysoce pfevySovala poptavku. Diky témto dobrym podminkam vedeni
spole¢nosti vyuzilo podnikatelské piilezitosti, coz vedlo k markantnimu ristu a expanzi
spole¢nosti v ramci Ceské republiky. Spoleénost si b&hem péti let vybudovala na trhu
pevné postaveni a patii mezi nejveétsi realitni hrace, diky poctu prodejl, inzerovanych
nabidek i otevienych pobocek. Od zacatku existence spole¢nosti byla vkladana velka
¢ast ndkladii do marketingovych aktivit a spole¢nost se tim odlisila od konkurence a

zavedla Gspé$né znaCku M&M na trh.

Strategii analyzované spoleénosti je snaha zvysit podil na trhu vramci celé Ceské
republiky a budovat dlouhodoby vztah s klienty. Napliiovat stanovenou strategii se
spole¢nost snazi zejména pomoci marketingu tj. odliSeni se od ostatnich konkurentd a
snazi se také nabizet komplexnost sluzeb. Problémem vsSak je, jako u vétSiny
spolecnosti, relativné silnad vyjednavaci pozice zakaznikl a konkurence, ktera tla¢i ceny

smérem dolli. V této oblasti je nutné vénovat pozornost nakladim spolecnosti.

Na zéklad¢ internich dat i z osobni praxe, kterou jsem ziskala jako zaméstnanec
spolecnosti M&M reality holding a.s. vyplynulo, jak nezbytné je zakomponovat
finan¢ni analyzu do uceleného systému méfeni a fizeni vykonnosti spole¢nosti. BohuZel
vrcholovi manaZefi spole¢nosti maji za to, ze zédkladnim ekonomickym cilem je pouze
ziskovost spole¢nosti, tj. pletou si zisk s cash flow. TudiZ je nutné nabadat spole¢nost
K rozvaznému zachazeni s likviditou. I pfes uvedené zaporné skute¢nosti se jedna o
spolecnost, kterd mé jiz pevné misto na trhu, ale méla by se daslednéji zabyvat svou
strategickou politikou a nepodcenovat podklady z financni analyzy a nezamétfovat se

pouze na zvySovani velikosti trzeb.
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»Firmy nekolabuji v disledku Spatného hospodateni, ale v disledku nedostatecné
likvidity. Neni tajemstvim, ze GcCetni hospodaisky vysledek pracuje s vykony, které
fakticky nemusi byt uhrazeny, ale pohledavku firma obtizné rozdéli do vyplatnich sacku
zam¢estnancim, proto kromé pozornosti vénované hospodarskému vysledku musi
management firmy nemalou pozornost vénovat finan¢nim toktim a prakticky denné

sledovat, jak se vyviji cash flow firmy.“®*

4.2 Navrzena doporuceni

Dle zhodnoceni situace navrhuji zménu strategie v kratkodobém i dlouhodobém

horizontu.

Kratkodobé strategické cile

Uvedena opatfeni jsou ¢lenéna na:
P Zavedeni systému Balanced Scorecard
¥ Planovani a kontrola naklada
b Zefektivnéni komunikace

P ZlepSeni likvidity

P Zavedeni systému Balanced Scorecard

Vedeni spolecnosti bych navrhla zavedeni Balanced Scorecard, ktery popisuje zptsob
strategického fizeni firmy, jehoZz zdkladem je strategicka mapa. Ta je rozdélena na
finan¢ni. Doporucovala bych externi poradenstvi anebo Skoleni pro zavedeni tohoto
systému do spole¢nosti, ceny kurzii se pohybuji okolo 10.000,-- K¢ za jednu osobu.
Dalsim vydajem by byl ndkup softwaru naptiklad IndiGo anebo vytvoreni vlastniho
softwaru firmou Digital Solutions. Dale je nutné vymezit obsluhu programu, ale neni

nezbytné piijimat nového zaméstnance, nebot’ by to mohl zvlddnout napt. za

1 VEBER, J. a kol., Management — Zdklady moderni manazerské pristupy vykonnost a prosperita
2. vydani. Praha: Management Press, 2009. 701 s. ISBN 978-80-7261-200-0
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mimotadné odmény i zaméstnanec centraly. Pro danou oblast by méla byt urcena osoba
zodpoveédna za stanoveni priorit. Pfinos tohoto opatfeni by spocival v zefektivnéni

¢innosti mezi jednotlivymi sitémi a strategického fizeni.

Obrazek 8: Strategicka mapa

Nizké
naklady

Vysoka
spokojenost
zékazniki

Vyssi platby
od zakaznik{

Nabizeni Rychlé Levnéjsi
nejnovéjsich sluibyo provoz
_technologii _ zakaznikim

Vysoka
kvalifikace
pracovniki

Stabilni tyT
pracovniku

Zdroj: Mereniprocesu.cz. Strategickd mapa. [online]. 2012. [cit. 2012-01-15]. Dostupné z:
http://www.mereniprocesu.cz/strategicka-mapa-obrazek.html

F Planovani a kontrola nakladi

Doporucila bych zavedeni samostatného controllingu, ktery by vcasné informoval
vedeni spolecnosti o hrozicich rizicich. Kompetentni zaméstnanec financniho oddéleni
by se mél zacastnit ur€ovani finanénich plani a strategie, coz se v soucasné dobé
ned¢je. Tyto plany a strategii urcuji pouze majitelé spolecnosti, a to pfedevs§im piedseda
predstavenstva pan Milan Zavadil, MBA. Nastaveni spravného procesu controllingu a
jeho zpétné vazby by vedlo ke stabilizaci nakladl, vylouceni nedorozuméni a rovnéz k
vylouceni piipadnych rizik, kterd ovliviiuji sestaveni a kontrolu hospodafeni

spole¢nosti.
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Na zacatku roku stanovit rozpocet dle trzeb na jednotlivé regiony ¢i pobocky a zaméfit
se na kontrolu skute¢nych nakladd, a to piedevsim v oblasti marketingu. Controlling by
ptipravil finan¢ni plan s rozpoctem a proti tomu by byly skuteéné naklady, toto by se
nasledné poslalo regiondlnimu fediteli. Pokud by objevil ptekro¢eni nakladi na
marketing v daném regionu, pak by jednotlivi feditelé byli povinni najit zptsob jak
uspofit. Mohou naptiklad zrusit inzerci v tiSténych médiich anebo se zaméfi na média,
ktera piinesou spole¢nosti nové klienty a tim i vynosy. Kontrola muze prokazat i
potfebu zmény marketingovych cilii nebo pfijatych plani v souvislosti se zménou
podminek na realitnim trhu. Ukolem kontroly plnéni planu je neustdlé porovnivani
skute¢ného stavu s planovanym. Tyto analyzy by se mély provadét jednou za mésic s

cilem kontrolovat skutecné naklady v souladu se stanovenym planem.

Toto by mélo byt soucasti pracovni naplné¢ zameéstnance ucetniho oddéleni. Pfinos

tohoto opatieni by spocival v uspote nakladi.
b Zefektivnéni komunikace

Ve spolecnosti je dualezitym ndstrojem komunikace, kterym vedeni spolecnosti
ovliviiuje angazovanost a chovani pracovnikli. Nezbytné je nastaveni informacnich
tokli, které zplsobi, ze dulezit¢ informace se dostanou na potiebnou uroven
zejména mezi vedenim a fadovymi pracovniky, nekteti se citi ponékud izolovani a bez
informaci. Jednim znejvétSich problémli v mnoha organizacich je porucha
Vv komunikaci a nedostate¢na informovanost. V naSem piipadé se jedna o problém
s komunikaci mezi jednotlivymi pobockami, servisni a sitovou siti. Spole¢nost ma
navrzenou graficky ideédlni organiza¢ni strukturu, ale méla by si uvédomit, ze podstatné
je, jaci lidé budou v této struktufe, jak budou vzajemné komunikovat, spolupracovat
apod. Praxe je vétSinou takova, ze feditelé kazdé pobocky komunikuji pouze
s generalnim feditelem, jinak funguji v podstaté¢ samostatné. Vhodné je opustit
centralizovany styl fizeni a pfikazovani shora a nastolit cestu moZného dialogu se

zamé&stnanci, nebot’ rozvijet lidsky potencial je pro spole¢nost naprosto kli¢ovy.

K feSeni problému miuze pfispét i rozvoj informaéniho systému, tj. kdyby vedouci

jednotlivych mist komunikovali s jednotlivymi vedoucimi sitové divize. Naklady jsou
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minimalni, porady Ize wuskute¢iiovat pouze prostfednictvim komunikacnich ¢i

technologickych prostiedk, k cemuz dostacuje telefon a pocitac.
P ZlepSeni likvidity

Rizeni likvidity by mélo byt jednim ze zakladnich tikolt kazdé spoleénosti, zejména
proto aby spolecnost méla dostatek ptimétené likvidnich finanénich zdroji na uhrazeni
vSech svych zavazkd.
Spole¢nost vénovala veskeré Gsili na rozvoj a rust své podnikatelské ¢innosti, nyni by si
méla uvédomovat dalsi disledek finan¢ni krize, a to nedostatek financnich prostredka
ve spolecnosti, coz muize vést i k ohrozeni jeji existence. Spolecnost by méla pfijmout
alesponl opatieni zmiriujici tyto dopady krize, ktera nejspis$ znovu udeti v nejblizsi dobé
a to predevSim v té podob¢, aby zbytecné neplytvala zdroji v nesmyslném utraceni a
naopak si vytvaiela rezervy a sledovala svoji likviditu.
Toto by mélo byt soucasti pracovni napln¢ zameéstnance ucetniho oddéleni. Ptinos
tohoto opatieni by vedl v ptehledu a korigovani toku cash flow, a tim zlepSeni likvidity
spole¢nosti. Navrhuji, aby si spole¢nost vytvofila plan fizeni pracovniho kapitalu, a to
Vv nésledujicich krocich:
P Provést analyzu oblasti likvidity, které pfedstavuji potencial pro optimalizaci
hodnoty pracovniho kapitélu.
¥ Implementovat do spoleénosti pravidelnou kontrolu jednotlivych slozek
likvidity.
b Stanovit pomoci obratového cyklu pen&z optimalni vysi poloZzek obé&zného
majetku. K tomuto by méla spole¢nost vyuzivat ukazatele Cistého pracovniho

kapitalu.

,Ukolem finanéniho Fizeni je nejen zhodnocovat vlozeny kapitél, tj. dosahovat zisku,
ale neustale zabezpecovat takovy pftiliv hotovosti, ktery umozni platit veSkeré vydaje.
To je pfedmétem fizeni cash flow. Predpokladem uspéSného finan¢niho fizeni je
finan¢ni analyza. Jeji vysledky se musi promitnout jak ve strategickém fizeni, tak

v taktickém Fizeni.*®

%2 SYNEK, M. a kol. ManazZerski ekonomika. 3. vydani. Praha: Grada Publishing, 2003. 377 s.
ISBN 80-247-0515-X
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Dlouhodobé strategické cile

V této Casti doporucuji Se zametit na:
¥ Personalni oblast
¥ Vstup na zahrani¢ni trhy

P Stabilizace a obchodni politika pobo&ek

P Personalni oblast

Hlavni hrozbou pro spolecnost je skutecnost, ze piijima kazdého zajemce na pozici
realitniho makléte. Spole¢nost nepozaduje zadné odborné ¢i komunika¢ni schopnosti.
Tim hrozi snizeni profesiondlni urovné nabizenych sluzeb a ohrozeni dobrého jména
znatky M&M. Toto riziko by bylo mozné snizit napf. piisnym vybérovym fizenim
externich spolupracovnikt, které by také zamezilo odchodiim na zacatku jejich kariéry,
¢i prechodim ke konkurenci béhem pisobeni makléii ve spole¢nosti. Dale by se
zabranilo pfilivu nezodpovédnych a nespolehlivych lidi do spolec¢nosti. Pfi naboru
novych pracovnikil jsou dulezité odborné kompetence, ale i schopnost orientace na
zakaznika. Pouze pomoci kvalitnich lidskych zdrojii mtize spolecnost pln¢ vyuzit svého
potencialu a splnit vyty¢ené strategickeé cile, které realitni trh stale nabizi.

Nutné je zavedeni systému hodnoceni prace jednotlivych realitnich makléri a
zaméstnancu servisni sité, na zakladé téchto hodnoceni by doslo k motivaci a zaroven k
odménovani. Tento nastroj v soucasné¢ dob¢ ve spolecnosti chybi. Chybi angaZzovanost
zaméstnancl centraly, tj. vyckavat, nevybocovat z fady a tim minimalizovat svoje

osobni riziko.

P Vstup na zahraniéni trhy

Spolecnost se vroce 2009 a 2010 zaméfila na domaci trh, vénovala se stabilizaci,
rozsifovani pobo¢kové sité a posilovani managementu pouze v Ceské republice.
Spole¢nost ma potencidl na zahrani¢nich trzich, doporucovala bych analyzu
zahrani¢nich trhli a zaméfila bych se na zviditelnéni spole¢nosti na zahrani¢nich
portalech. Toto sebou piinasi vyssi naroky na vybér externich zéastupcti, kteti by meli

disponovat znalostmi ciziho jazyka.
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b Stabilizace a obchodni politika poboéek

V roce 2010 se management zamétil na vybudovani a otevieni novych pobocek pouze
v Ceské republice. Provedeni analyzy potencialu mista vedeni spoleénosti nereflektuje a
otevird pobocky a kontaktni mista po celé republice. Dle zkuSenosti vrcholového vedeni

nejde ani o analyzu mista, ale pfedevsim o lidsky potencidl, ktery je v kazdém makléfi.

Zde bych doporucovala pomalejsi expanzi do dalSich mést a nejdiive bych provedla
analyzu na zakladé¢ mapy s ekonomickymi vlivy daného mista. Pobocky by mély byt
rozmistovany v oblastech, které maji kapacitu prodeje ¢i pronajmu nemovitosti napft.
tam, kde jsou vytvofena novéa pracovni mista nebo nové developerské projekty. A to

toho z divodu, aby si realitni makléfi jednotlivych mist nekonkurovali.

Jednotny styl pobocek, ktery by ziskal na prestizi znacky M&M. PredevSim ve
spole¢ném vybaveni kancelafi, Sjednocené firemni kulture. V soucasné dobé jsou
podobné celopolepy pobocek, ale pokud vstoupite do kancelafi, zjistite, ze je kazda
jinak vybavena - dle vkusu a cenové dostupnosti konkrétniho vedouciho pobocky.
Asistentky pobocky by mély mit stejny manudl k obsluznosti klienta, stejné hlavickové

papiry s logem M&M, stejné podpisy v emailu.
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5 Zaver

Cilem této diplomové prace bylo zmapovat situaci vybrané spole¢nosti M&M reality
holding a.s. pomoci podnikovych analyz, které jsou zaméfeny na interni a externi
prostiedi podniku a z jejich vysledkd navrhnout opatieni, kterd by byla zavedena do

provozu spole¢nosti.

Ke splnéni cile jsem musela nastudovat potiebné teoretické poznatky z dostupné
odborné literatury, a k tomu jsem vyuzila rozbor PEST analyzu, ktera se zaméfuje na
okoli firmy a Porteriv model péti sil, ktery se zaobira nejbliz§im okolim subjektu. Dalsi
vybranou metodou Vv analyzované spole¢nosti byla SWOT analyza, piehled pozitivnich
a negativnich stranek, prilezitosti a hrozeb podniku, z které vyplyvaji doporucena

opatfeni, a k analyze interniho prostiedi slouzila finan¢ni analyza.

Nésledné jsem provedla analytickou ¢ast. Z provedené finan¢ni analyzy vyplyva, ze
v dobé celosvétové krize se spolecnost potykala s problémy Vv oblasti likvidity, jeji
hodnoty se nenachazely Vv doporucenych intervalech. V poslednich dvou letech se
spoleCnost jiz dostdva z téchto nepiiznivych hodnot do lepSich. Dle bankrotnich a
bonitnich modeli bylo zjisténo, Zze spolecnost se nyni nachazi v Sedé zong, tj. ma
nevyhranénou finan¢ni situaci. PorterGv model péti konkurencnich sil nastinil, Ze
spolecnost se zaméiuje na vSechny klienty, ktefi chtéji prodat, koupit ¢i pronajmout
svoji nemovitost. Mezi dodavateli upfednostituje kohokoliv, kdo je schopen dovést
usp&Sné obchod do findle. Spolecnost mé spousty konkurentll - velké ¢i malé realitni
kancelafe. V letech 2008 — 2009 znicila globalni finan¢ni krize malé realitni kancelafe,
které nemély dostate¢ny kapital pro piekonani recese, anebo nereagovaly vcéas na
snizeni nakladi ¢i nezajistily komplexnost sluzeb zakaznikim. Spole¢nost M&M reality
se v kratké dobé dostala mezi nejvétsi realitni kancelare a v dobé€ krize tim prokazala, Ze
je silnym hrd¢em na realitnim trhu a postupné piebirda klienty malym realitnim
kancelaitim. SWOT analyza popisuje fadu silnych stranek, mezi které patii
marketingova strategie, ktera je ve srovnani s jinymi realitnimi kancelafemi vyrazna a
originalni napfiklad reklamami, tzv. celopolepem, neboli viditelnym vzorem na vozidlu,
se spolecnost stala nepfehlédnutelnou, a tim se odlisila od konkurence. Na silnicich Ize
vice neZ Casto potkat auto, které vévodi zelenou barvou. Spole€nost nedisponuje cizimi

finan¢nimi prostiedky v podobé uvéri. Mezi slabé stranky spole¢nosti patii vysoky
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pocet odchodii makléiti ke konkurenci, neefektivni nakladani s volnymi finan¢nimi
prostfedky, nedokonald komunikace. Pro spolecnost je ptilezitosti vstup na zahrani¢ni

trh. Mezi hrozby pak patii hospodatska finan¢ni krize, ktera zasahne domacnosti.

Z provedenych analyz a poznatkl o spole¢nosti vyplynuly navrhy opatieni, a to zejména
ve zméng kratkodobych a dlouhodobych strategickych cili. Navrhnutd doporuceni jsou
rozdélena na zavedeni Balanced Scorecard, sledovani likvidity, planovani a kontroly
nakladu. Socialni oblast zahrnuje zefektivnéni komunikace a personalni politiku.
V ramci marketingu je doporu¢eno expanze na zahrani¢ni trhy, ale naopak stabilizace a

obchodni politika spole¢nosti v Ceské republice.

Spole¢nost ma velky potencidl ke zvySovani vykonu a rozsifovani své pobockové sité.
Aby byl tento vyvoj urychlen, je tieba najit a udrzet si kvalitni pracovniky, kteti budou
rozvijet tento potencial. Jak mi sdélil pfedseda piedstavenstva, pan Milan Zavadil,
MBA, nejde ani tak o pocet nemovitosti v konkrétni lokalite, ale o kvalitni lidsky zdroj.
Pfiznivou zménou, kterou s sebou hospodaiska krize na trh nemovitosti prinesla, je
zvySeni kvality sluzeb poskytovanych v souvislosti s prodejem ¢&i pronajmem
nemovitosti. Boom, kdy se realitni kancelate plnily klienty, je jiz nendvratné pry¢ a nyni
nastava éra, kdy se prokaze opravdova schopnost a profesionalita realitnich kancelaii a
jejich zprostiedkovatelt. Kupujici jsou stale naro¢néjsi a citlivé vnimaji pomér mezi

kvalitou a cenou nabizenych realit.

Timto jsem splnila stanovené cile prace.
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Piiloha 1 Organizaéni struktura M&M reality a.s.

il
? |
et
AP Lot
- ! |
e il =
oo
l o e e s wi3ppo g e
= =S —
_ o Lo i &

1350u)3]0dS eANINIIS
Jujeziuesio

106



Piiloha 2 Vypis z obchodniho rejstiiku

, L]
Vypis
z obchodniho rejstiiku, vedeného
Méstskym soudem v Praze
oddil B, vlozka 14537

I'"TUPOZORNENT{!!!
Tento vypis ma pouze informativni charakter.
Data pro jeho vytvoreni byla ziskana z pocitacové sit¢ INTERNET. V pfipad¢, ze se
domnivate, ze obsahuje chyby, obrat’te se prosim na rejstiikovy soud.

Datum zapisu: 28.prosince 2005

Obchodni firma: M & M reality holding a. s.

Sidlo: Praha 1, Nové Mé&sto, Krakovska 1675/2, PSC 110 00
Identifikaéni ¢islo: 274 87 768

Pravni forma: Akciova spolecnost

Piedmét podnikani:

- Realitni ¢innost

- Sprava a udrzba nemovitosti

- Zprostfedkovani obchodu a sluzeb

- Reklamni ¢innost

- Potéadani odbornych kurzii, Skoleni a jinych vzdélavacich akci véetné lektorské
¢innosti

- Provadéni vetejnych drazeb

a) dobrovolnych

Statutarni organ - predstavenstvo:

predseda predstavenstva: . .
Milan Zavadil, r.¢. 751030/3328

Pardubice, Zelené Pfedmésti, Pernerova 737, PSC 530 02
den vzniku funkce: 18.ledna 2010
den vzniku ¢lenstvi v predstavenstvu: 18.ledna 2010

mistopiedseda Miroslav Jonas, r.¢. 760820/3339
predstavenstva: Pardubice, Varsavska 214, PSC 530 09
den vzniku funkce: 18.ledna 2010
den vzniku ¢lenstvi v predstavenstvu: 18.ledna 2010

¢len pi‘edstavenstva: Richard Hofer, r.¢. 770815/5521
Ostrava, Moravska Ostrava, Masna 1847/9, PSC 702 00
den vzniku ¢lenstvi v piedstavenstvu: 18.ledna 2010

¢len predstavenstva: Petr Svoboda, r.¢. 751125/3321
Pardubice, Zelené Predmésti, Cs. armady 2197, PSC 530
02
den vzniku ¢lenstvi v piedstavenstvu: 18.ledna 2010
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¢len predstavenstva:

¢len predstavenstva:

Zpusob jednani predstavenstva:

Katetina Cejpova, r.¢. 836221/3332
Pardubice, Studanka, Dubinska 755, PSC 530 12
den vzniku ¢lenstvi v piedstavenstvu: 18.ledna 2010

Josef Dolansky, r.¢. 730621/1011 )
Pardubice, Polabiny, Labsky Palouk 495, PSC 530 09
den vzniku ¢lenstvi v piedstavenstvu: 13.srpna 2011

Jménem spolecnosti jedna ve vSech vécech predstavenstvo. Za predstavenstvo jedna
navenek jménem spolecnosti samostatné bud’ predseda piedstavenstva nebo

mistopiedseda piedstavenstva.
Dozor¢i rada:

predseda dozor¢i rady:

mistopiedseda dozorci rady:

¢len dozor¢i rady:

¢len dozor¢i rady:

¢len dozor¢i rady:

¢len dozor¢i rady:

¢len dozor¢i rady:

¢len dozor¢i rady:

¢len dozor¢i rady:

Petr Motyka, r.¢. 530531/118

Ostrava, Bartovice, Sousedska 344/44, PSC 717 00
den vzniku funkce: 18.ledna 2010

den vzniku ¢lenstvi v dozoré¢i radé: 18.ledna 2010

Josef Pelc, r.¢. 620110/0532

Vitinéves 17, PSC 506 01

den vzniku funkce: 18.ledna 2010

den vzniku ¢lenstvi v dozoré¢i radé: 18.ledna 2010

Michal M6hwald, r.¢. 830323/3576
Cerny Diil 243, PSC 543 44
den vzniku &lenstvi v dozoréi radé: 18.ledna 2010

Ing. Pavel Zamecnik, r.¢. 820521/3434

Hradec Kralové, Tiebe§, Pod Zametkem 385/118, PSC
500 06

den vzniku ¢lenstvi v dozor¢i radé: 18.ledna 2010

Patrik Krempasky, r.¢. 720525/5189
Havitov, Mésto, Moskevska 1073/5, PSC 736 01
den vzniku ¢lenstvi v dozor¢i radé: 18.ledna 2010

Tomas Stépnicka, r.¢. 851103/3773

Zdar nad Sazavou, Zd’ar nad Sazavou 1, Dolni 1739/7,
PSC 591 01

den vzniku ¢lenstvi v dozor¢i radé: 18.ledna 2010

Pavel Ludvik, r.¢. 860815/4423
Trbousany 77, PSC 664 64
den vzniku Clenstvi v dozor¢i radé: 13.srpna 2011

Mgr. Martina Cejkovéa Horakova, r.¢. 795724/3228
Vysokd nad Labem, Pod Vinici 369, PSC 503 31
den vzniku ¢lenstvi v dozor¢i rade: 13.srpna 2011

Bc. Eva Zavoralova, r.¢. 775330/3888

Pardubice, Zelené Pfedmésti, K Polabindm 1893, PSC
53002

den vzniku Clenstvi v dozor¢i radé: 13.srpna 2011
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Akcie:

200 ks kmenové akcie na majitele v listinné podob¢ ve jmenovité hodnoté 10 000,- K¢

Zikladni kapital: 2 000 000,- K¢
Splaceno: 100 %
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P¥iloha 3 Rozvaha

ROZVAHA (v tis. K¢&)
Polozka I. 2006 2007 2008 2009 2010
AKTIVA CELKEM 1 13138 | 112828 | 162936 | 190005 | 272819
Pohledavky za upsany vlastni kapital 2
Dlouhodoby majetek 3 707| 14804| 63806| 52734| 52239
Dlouhodoby nehmotny majetek 4 0 200 2137 1676 457
Ztizovaci vydaje 5
Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 6
Software 7 1654 1676 457
Ocenitelnd prava 8
Goodwill 9
Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 10
Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 11 200 483 0 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 12
Dlouhodoby hmotny majetek 13 403 6 430 8 750 7810 9702
Pozemky 14
Stavby 15 2017 1964 1910 1855
Samostatné movité véci a soubory movitych véci 16 403 4413 4789 4900 6 028
Péstitelské celky trvalych porosti 17
Zékladni stado a tazna zvitata 18
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 19
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 20 1997 1000 1819
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 21
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 22
Dlouhodoby finanéni majetek 23 304 8174| 52919| 43248 42080
Podily v ovladanych a fizenych osobach 24 304 304 304 9200 9200
Podily v t€etnich jednotkach pod podstatnym vlivem 25
Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 26
Pujcky a uvéry - ovladajici a fidici osoba, podstatny vliv 27 7870 0
Jiny dlouhodoby finanéni majetek 28 52615| 34048| 32880
Porizovany dlouhodoby financni majetek 29
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby f. majetek 30
ObéZna aktiva 31 12379 94390] 95921 ) 134881 | 210609
Zésoby 32 0 2168 9019 7234| 12969
Material 33
Nedokoncena vyroba a polotovary 34
Vyrobky 35
Zvirata 36
Zbozi 37 2168 9019 7234| 12969
Poskytnuté zalohy na zasoby 38
Dlouhodobé pohledavky 39 2075| 26952| 41125| 31598| 61334
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Pohledavky z obchodnich vztahti 40 33721
Pohledavky - ovladajici a fidici osoba 41

Pohledavky - podstatny vliv 42

Pohledavky za spole¢niky, ¢leny druzstva a za u€astniky sdruzeni 43

Dlouhodobé poskytnuté zalohy 44 7 70 183
Dohadné ¢ty aktivni 45 75 75

Jiné pohledavky 46 2000| 26877| 41118 31528| 27430
Odlozena danova pohledavka 47

Kratkodobé pohledavky 48 555| 10199| 15463| 24804 4 260
Pohledavky z obchodnich vztaht 49 464 6512| 10542 23939 1755
Pohledavky - ovladajici a fidici osoba 50

Pohledavky - podstatny vliv 51

Pohledavky za spole¢niky, ¢leny druzstva a za u€astniky sdruzeni 52

Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 53

Stat - danové pohledavky 54 1193 470 17 1296
Kratkodobé poskytnuté zalohy 55 91 2494 4451 848 1186
Dohadné ucty aktivni 56

Jiné pohledavky 57 23
Kratkodoby finan¢ni majetek 58 9749 55071| 30314 71245 132046
Penize 59 558 2751 95 297 74
Utty v bankach 60 9191| 52320| 30219| 70948( 131972
Kratkodobé cenné papiry a podily 61

Potizovany kratkodoby finan¢ni majetek 62

Ostatni aktiva - pfechodné ucty aktiv 63 52 3634 3209 2390 9971
Casové rozliseni 64 52 3634 3209 2390 9971
Néklady piistich obdobi 65 52 3634 2786 2117 8479
Komplexni naklady pristich obdobi 66

Ptijmy pfistich obdobi 67 423 273 1492
PASIVA CELKEM 68 13138 | 112828 | 162936 | 190005 | 272819
Vlastni kapital 69 -2109| -1458]| -29740| -14485 816
Zékladni kapital 70 2000 2000 2000 2000 2000
Zékladni kapital 71 2000 2000 2000 2000 2000
Vlastni akcie a vlastni obchodni podily 72

Zmény zakladniho kapitalu 73

Kapitalové fondy 74 0 0 0

Emisni azZio 75

Ostatni kapitalové fondy 76

Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki 77

Ocenovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach 78

Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku 79 0 0 400 400 400
Zékonny rezervni fond/Ned¢litelny fond 80 400 400 400
Statutarni a ostatni fondy 81
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Vysledek hospodatfeni minulych let 82 0 -4 109 -3859| -32137| -16884
Nerozdéleny zisk minulych let 83 250 251 15504
Neuhrazena ztrata minulych let 84 -4 109 -4109| -32388| -32388
Vysledek hospodaieni bézného éetniho obdobi (+/ -) 85 -4 109 651 | -28281| 15252] 15300
Cizi zdroje 86 15247 | 112716 | 191077 | 203 631 | 271 289
Rezervy 87 0 0 0

Rezervy podle zvlastnich pravnich piedpist 88

Rezerva na dichody a podobné zavazky 89

Rezerva na dan z pijjmu 90

Ostatni rezervy 91

Dlouhodobé zavazky 92 0 0 0

Zévazky z obchodnich vztahi 93

ZéavazKy - ovladajici a fidici osoba 94

ZéavazKy - podstatny vliv 95

Zéavazky ke spolecnikiim, ¢lenim druzstva a k ucastnikiim sdruzeni 96

Dlouhodobé pfijaté zalohy 97

Vydané dluhopisy 98

Dlouhodobé sménky k tthradé 99

Dohadné ¢ty pasivni 100

Jiné zavazky 101

OdloZeny danovy zavazek 102

Kratkodobé zavazky 103 15247 | 112283 | 190771 | 203492 | 271289
Zavazky z obchodnich vztahi 104 4012 21149 26504 | 24494] 37306
Zavazky - ovladajici a fidici osoba 105

ZéavazKy - podstatny vliv 106

Zavazky ke spole¢nikiim, ¢lentiim druzstva a k Gi¢astnikim sdruzeni | 107 42 153

Zavazky k zaméstnanctim 108 31 88 1020 1324 325
Zéavazky ze socialniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 109 1114 9 134 157 178
Stat - danové zdvazky a dotace 110 142 1136 202
Kratkodobé ptijaté zalohy 111

Vydané dluhopisy 112

Dohadné ¢ty pasivni 113 30 505 85 97
Jiné zavazky 114 10048 | 90854 | 162466 | 176 296 | 233 181
Bankovni ivéry a vypomoci 115 0 433 306 139 0
Bankovni uvery dlouhodobé 116 433 306 139 0
Kratkodobé bankovni uvéry 117

Kratkodobé finanéni vypomoci 118

Ostatni pasiva - piechodné ucty pasiv 119 0 1570 1599 859 714
Casové rozliseni 120 0 1570 1599 859 714
Vydaje ptistich obdobi 121 994 1193 604 567
Vynosy pfistich obdobi 122 576 406 255 147
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Priloha 4 Vykaz zisku a ztrat

VYKAZ ZISKU A ZTRAT
I 2006 2007 2008 2009 2010

Trzby za prodej zbozi 01 159 3258 5769 3486 1452
Naklady vynalozené na prodané zbozi 02 160 2684 6 065 3800 1702
Obchodni marze 03 -1 574 -296 -314 -250
Vykony 04 42418 | 180788 | 307 313 | 261729 | 296 839
Trzby za prodej vlastnich vyrobki a sluzeb 05 42418 180788 | 307 313 | 261729 | 296 839
Zména stavu zasob vlastni ¢innosti 06
Aktivace 07
Vykonova spotieba 08 45964 | 181859 | 342067 | 256 833 | 284 129
Spotfeba materidlu a energie 09 1367 4199 5079 3851 6871
Sluzby 10 44597 | 177 660 | 336988 | 252982 | 277 258
Ptidana hodnota 11 -3 547 -497 | -35050 4583 | 12460
Osobni néklady 12 472 1816| 16127| 18766 17925
Mzdové néklady 13 354 1340| 14361| 16667 15764
Odmeény ¢lentim organt spolecnosti a druzstva 14
Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 15 118 468 1766 2087 2132
Socialni naklady 16 8 12 29
Dané a poplatky 17 93 308 1896 2182 2458
Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 18 67 443 1643 2329 3071
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu 19 0 0 890 734 452
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 20 738 704
Trzby z prodeje materialu 21 152 30 452
Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materialu 22 0 0 597 827 1453
Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 23 597 827 1453
Prodany material 24
Zmeéna stavu rezerv a opravnych polozek v provozni oblasti a
komplexnich nékladi ptistich obdobi 25 0 35 2377
Ostatni provozni vynosy 26 40 3815| 26582 30134 39477
Ostatni provozni naklady 27 25 164 691 714| 16310
Pievod provoznich vynosit 28
Prevod provoznich nakladii 29
Provozni vysledek hospodaieni 30 -4 164 587 | -28532| 10598 8795
Trzby z prodeje cennych papiri a podili 31
Prodané cenné papiry a podily 32 304 0
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku 33 0 0 0
Vynosy z podilii v ovladanych a fizenych osobach a v ucetnich
jednotkach pod podstatnym vlivem 34
Vynosy z ostatnich dlouhodobych cennych papiri a podili 35
Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku 36
Vynosy z kratkodobého finan¢niho majetku 37
Naklady z finanéniho majetku 38
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Vynosy z pfecenéni cennych papirt a derivati 39

Naklady z precenéni cennych papirti a derivati 40

Zména stavu rezerv a opravaych polozek ve finan¢ni oblasti 41

Vynosové troky 42 90 237 223 5109 5319
Naékladové uroky 43 180 64 28
Ostatni finan¢ni vynosy 44 461 217 1704
Ostatni finan¢ni néklady 45 35 173 253 302 485
Ptevod finan¢nich vynosu 46

Prevod finan¢nich nakladi 47

Finan¢ni vysledek hospodarieni 48 55 64 251 4 656 6510
Dan z piijmu za béznou ¢innost 49 0 0 0 5
- splatna 50 5
- odlozena 51

Vysledek hospodareni za béZnou ¢innost 52 -4 109 651 | -28281| 15254] 15300
Mimotadné vynosy 53

Mimotadné naklady 54

Dan z piijmt z mimoiadné ¢innosti 55 0 0 0

- splatna 56

- odlozena 57

Mimoradny vysledek hospodaieni 58 0 0 0

Pievod podilu na vysledku hospodateni spole¢nikiim 59

Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 60 -4 109 651 | -28281| 15254| 15300
Vysledek hospodateni pted zdanénim 61 -4 109 651 | -28281| 15254] 15305
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