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Uvod

Po roce 1990 v Ceské republice dochazi k rozvoji malého a stiedniho podnikani. Kazdy
se mohl postavit pfed rozhodnuti, zda podnikat ¢i ne. A to se nezménilo ani dnes. Je
jasné, ze status podnikatele ma své pozitivni stranky, ale i negativni a pravé to je to, co

si musi kazdy promyslet a vyhodnotit.

Avsak samotné rozhodnuti a chut’ podnikat v dnesni dob¢ nestaci. Dynamicky pribeh
podnikani klade vysoké naroky na jeho subjekty a pfinasi neustaly tlak konkurenéniho
prostiedi, coz vyzaduje vysokou miru koncentrace pro feSeni soucasnych i budoucich
problému od vSech zucastnénych. K efektivnimu zabezpeceni dosazeni vytyCenych cilt
a uspésného rozvoje podniku slouzi promyslenad strategie, diky které jich podnik

dosahne.

Podnikatelské plany piedstavuji v prvnich letech vyznamny nastroj pro fizeni podniku.
Dale mohou slouzit jako dtlezity podkladovy materidl pro poskytnuti kapitalu na
financovani v pfipadé, ze vlastni zdroje nejsou dostatecné. Je tedy zjevné, zZe
podnikatelsky plan je vhodny jak pro podnik samotny (informace pro manazery,

vlastniky) tak pro mimopodnikové¢ ucely (investofi, banky).

Cilem této diplomové prace je sestavit navrh podnikatelského zaméru realitni kancelare.
Zjistit, zda je na trhu jesté prostor pro dalsi realitni kancelaf a zda by méla co nabidnout
zakazniklim. Tento navrh neni primarné sestaven pro potieby ziskéani ciziho kapitalu od

investort nebo bank, ale neni vylouc¢eno jeho pouziti pro tyto ucely.

Prvni Cast této prace se zabyva stanovenim hlavnich cili a metod, kter¢ by mély
usnadnit finalni dosaZeni primarniho cile a pomoci tak i ke stanovenim cilti budoucich.
Taktéz je soucdsti 1 definice vybranych hlavnich problémt, které jsou Castymi v dané
problematice. Déle navaze teoretickd Cast, kterd urCuje jeho dileZitost nejenom pii
zakladani podniku, ale i pfi jeho rozSifovani. Tato kapitola taktéz pojednava o
konkrétnich castech podnikatelského planu na teoretické bazi a poukazuje zejména
informace, které¢ by mél kazdy, kdo chce zacit podnikat mit na védomi. Teoretické
informace poskytuji ¢asto data pro prvotni rozhodovani. Déle nasleduje kapitola analyza

problému, kde jsou pouzity metody jako SWOT, analyza odvétvi, analyza trhu,



marketingova analyza apod. VSechny dosavadni kapitoly nasledn¢ vyusti do samotného

navrhu podnikatelského planu, na ktery navaze zdvére¢né vyhodnoceni.

V praci je zminéno taktéz financni hledisko celého podnikatelského zaméru.



1 Vymezeni problémii, stanoveni cilii a metod
Kazdé vyznamnéjsi rozhodnuti by mélo vychdzet z kvalitnich podkladd. Je nutné si
definovat nové, narocnéjsi, ale realné cile, které zajisti rozvoj a budoucnost kazdého
oc¢ekavaného vysledku v jakékoliv oblasti, je stanoveni konkrétniho (primarniho) cile.
Dé se ocekavat, ze na cesté pro uspésné dosazeni stanovenych cilti budeme piekonévat
ruzné prekazky a pro takové piipady je vhodné mit definovano nékolik zakladnich

metod.

1.1 Vymezeni zakladnich problémii
Prvotnim problémem je samotné rozhodnuti. Je dtlezité si urcit, v ¢em chceme podnikat

a jak toho chceme dosahnout. V piipad¢, ze mame v této otdzce jasno, je mozné si
nasledn¢ zpracovat analyzy a metody, které jiz pomohou nastinit blize, zda je to mozné
a za jakou cenu. V piipadé podnikatelského zaméru v oboru realitni Cinnosti je tedy
zjevné, ze firma ViVo s.r.o, nepfichdzi na trh s novym produktem ani sluzbou. Je
dilezité, aby firmu néco odliSovalo od ostatnich, aby zadkaznici méli divod vyuzit
sluzeb této firmy, je tedy nutné je né¢jakym vhodnym zplisobem motivovat. Snazit se
pfedbéhnout konkurenci a oslovit jiz potenciondlniho zdkaznika, aby poskytl

zprostfedkovani prodeje nemovitosti pravé nam, nebo naopak poptaval u nas.

Dals$im problémem spojenym se vstupem firmy na trhu je reakce konkurence. Bude
dilezité sledovat zménu konkuren¢nich metod, jelikoz se jiz zavedené realitni kancelaie
mohou citit do jist¢ miry ohrozeny, jelikoz jim hrozi snizeni mnozstvi zakaznikd ¢i

redlna hrozba piechodu stavajicich ke konkurenci.

Jiz v procesu rozhodovani se, zda vstoupit na trh s novou realitni kanceléafi, by méla byt
analyza politické situace v CR, z diivodu dlouhodobého vyvoje podnikani a alespoii
¢astecnd piedstava o vyvoji zaméstnanci v podnikdni, coz alesponn poskytne uceleny

pohled na dlouhodobé tendence ostatnich podnikajicich subjekti v CR.

JelikoZ se pocitatova gramotnost obyvatel CR stale zlepSuje, otevira se prilezitost i
v tomto sektoru. Realitni ¢innost za pomoci tohoto media ma cela jisté velké moznosti a
je proto potieba jich patiicné vyuzit. Ale jelikoz tento trend neni az tak Uplnou

novinkou, da se o¢ekavat, ze jiz pomoci internetu vétSina vyznamnych hraci na trhu své
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zakazniky oslovuje. Tedy ani v tomto sektoru nebude zcela lehké umistit se na dobré

pozici ve vyhledavacich a nabidnout néco vice nez konkurence.

1.2 Stanoveni cili a metod
Prvotnim obecnym cilem celého projektu je vznik nové, prosperujici realitni kancelare.

Toho se bude realitni kanceldf snazit dosdhnout metodami spolecnymi pro vétSinu
podnikli na trhu, tedy maximalizaci zisku a minimalizaci nékladd. Toho za pomoci
metody analyzy Gcetnictvi, kde bude piesné vyc€isleni nakladi a vynost. Po té je mozné

provést analyzu a zjistit, které naklady jsou zbyte¢né nebo nepiimétené.
Cilem diplomové prace je ptiprava tspésného startu podnikani v oboru realitni ¢innosti.

Je nutné provést prizkum trhu v dané lokalité, kde ma realitni kancelaf pasobit. Zjistit
v jaké mife se zde nachazeji konkurenti a jaka je jejich sila. Definovat si, kdo ma jaké
trzni zastoupeni a stanovit si cile, kdy chceme dosdhnout urcit¢ho podilu, ktery maji
nasi konkurenti ¢i je dokonce predbéhnout. Pomoci analyzy odvétvi je zapotiebi zjistit,
zda je stdle na trhu prostor pro nové konkurenty, zda mame schopnost bojovat

s konkurenty v tzv. cenové valce.

Z marketingového hlediska je nutné provést marketingovy mix, kde bude stanovena
cena, odliSeni naseho produktu (sluzby), umisténi na trh a vtomto oboru zejména
propagace. Za cil je nutné si stanovit, aby se jméno nové realitni kancelafe dostalo
minimdlné v prvnim roce plisobnosti do povédomi Sirokého okoli a zacalo si ziskéavat
diavéru zakaznikd. Napfi¢ vSemi Setfenimi, je nutné provést analyzu SWOT, kde budou
definovany silné a slabé stranky firmy a vysledky feSeni, jakym zptsobem

minimalizovat dopady slabych stranek do budoucnosti.

Jelikoz rychly rozvoj internetu se nedd zastavit a jedna se o jeden z nastroji, ktery
hodlame vyuzit ve velké mife, je nutné kvalitni zpravovani internetové prezentace a
naslednd analyza, kterd poskytne informace o jeji kvalité¢ a efektivité. Toho bude
dosazeno pomoci empirické metody, sbéru dat. Pro tento ucel bude vytvoren dotaznik,
pro statistické Setfeni, ktery bude mozné v budoucnu pouzit pro ziskani dulezitych

informaci.

Pro porovnani jednotlivych konkurenti a jejich sluzeb nebo vyrobki, bude vyuzita

komparativni metoda (porovnani podobnosti), kterd pomiize vyhodnotit a nalézt
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prilezitosti, které je potieba dale rozvijet a tézit z nich. Tato metoda mliize pomoci nalézt
naptiklad mén¢ ndkladné feSeni nebo naznacit cestu jak docilit vyssi efektivnosti a tim
ziskat vyhodu proti konkurenci. Nejsou opomenuty ani heuristické metody, které
vyuzivaji myslenkové postupy, techniky a zjednoduseni minulych zkuSenosti fesitele.
Mezi nejbéznéjsi heuristické metody patii tzv. srovnavaci analyza, kterd bude vyuzita i

v této praci.
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2 Teoreticka vychodiska prace

2.1 Definice podnikatele

Jednou z dilezitych definici podnikatele je definice dle zdkona a ta je nasledujici:

Podnikatelem podle § 2 odst. 2 zédkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, v platném

znéni je:

1. osoba zapsand v obchodnim rejstiiku - patii sem obchodni spolecnosti (akciova
spolecnost, spolecnost s rucenim omezenym, verejnd obchodni spolecnost,
komanditni spolecnost), druzstvo,

2. osoba, kterd podnikd na zdklad¢ Zivnostenského opravnéni (Zivnostnik nebo
osoba opravnéna mu pomahat),

3. osoba, kterd podnikd na zaklad¢ jin¢ho nez Zivnostenského opravnéni podle
zvlastnich predpist - patii sem napt. 1ékafi, pravnici, notafi, soukromi exekutofi
apod.,

4. fyzicka osoba, kterd provozuje zemédélskou vyrobu a je zapsana do evidence

zemédélskych podnikatelt. (4)
Ve smyslu zdkona se tedy podnikatelem rozumi nejen fyzicka, ale také pravnicka osoba.

Jinou definici, kterou mizeme nalézt napiiklad na webu Wikipedia pod terminem

anglického slova ,,Entrepreneur® je volné pielozena:

Podnikatel je nékdo kdo zalozi novou firmu, nabidne novy nebo existujici produkt ¢i

sluZbu na nové nebo existujici trhy a to ne vzdy jen za Gc¢elem zisku.
Jako posledni zminim definici Roberta D. Hirsriche z roku 1985:

Podnikatel ve svém jednani vytvaii cosi nového, ¢emuz nalezi hodnota prostiednictvim
vynakladani potfebného Casu a Gsili, ptebirani doprovodnych finanénich, psychickych a
spolecenskych rizik a ziskavani vysledné¢ odmény v podobé penézniho a osobniho

uspokojeni. (3)

Z vyse uvedenych definici je zfejmé, ze ne kazdy muze vykondvat roli podnikatele. I

kdyz se o podnikani rok co rok snazi velké mnozstvi lidi, i pravé naopak nemalo z nich

13



pravé podnikani kon¢i a své firmy zaviraji. Pro ptehlednost uvadim tudaje ze

statistického titadu CR za obdobi od 1992 do 2005 let.

Tabulka €. 1: Vyvoj po¢tu Zivnostenskych opravnéni v letech 1992 az 2005 (8)

Potty ZO 1992 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005
k31.12

Z0 celkem 940334 1859192 3001820 3251556 3402149 3517655 3637442 3750559
Z toho Z0:

Koncesované 84497 165601 130223 131688 131972 120258 120326 128145
Vézané 161841 269918 234405 259390 270550 280356 289179 294513
Remesiné 187581 271678 543986 594780 619826 641291 659905 678385
Volné 506415 1151995 2093206 2265698 2379801 2475750 2568032 2649516
z 20 celkem:

Pro FO 799127 1489570 2351737 2505503 2608175 2690816 2744858 2804648
Pro PO 141207 369622 650083 746053 793974 826839 892584 945911
ZOprocizince . - 72471 78423 75661 76057 80827 83841
Podnikatelé 656123 1243637 1783203 1861705 1908306 1962868 1983285 2005882
celkem

Ztoho FO - 1116803 1578323 1634811 1676221 1726683 1736800 1751940
PO - 126834 204880 226894 232085 236185 246485 253942
cizinci - - 61340 64000 60532 62293 65219 67246
Z0 na tis. 91,25 180,50 291,72 316,61 333,5 344,8 356,1 366,6
obyvatel

2.2 Napli podnikatelského planu

Népln podnikatelského planu mize a zpravidla ma dvé moznosti vyuziti. Prvni z nich

je, ze plni urcity vnitropodnikovy smér podle né¢hoz se firma tidi nebo by se méla fidit a

tim druhym je externi charakter, jehoz lze vyuZit pro piipad externiho financovani

finan¢niho programu podniku, popitipadé ziskani urCitych statnich podpor. V takovém

pripad¢ je nutné investora presvédcCit o vyhodnosti a vynosnosti jeho investic, na jehoz

financovani jeho kapital pouzijeme (takovym investorem miize byt napiiklad banka,

jiny podnik, tichy spole¢nik, atd.). Kvalitni podnikatelsky plan pak muize vyrazné
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podpofit ziskani takového investora a jeho kapitdlu. V piipadé vnitropodnikového
charakteru pak podnikatelsky plan miZe byt vytvofen pro podporu rozhodnuti
samotné¢ho podnikatele, zda zacit podnikat, zda je jeho produkt konkurence schopny,
zda splnuje veskeré piredpoklady pro to, aby firma, kterou hodla zalozit, byla uspésna a
prosperujici. Pfi vzniku firmy mutze kvalitni podnikatelsky plan urcit cile nové
vznikajicitho podniku. Dalo by se tedy konstatovat, Ze piredpokladem podnikatelského
uspéchu u malych a stfednich podniki hraje svou nemalou roli i spravné pojeti
podnikatelského planu. Je nutné si pfedem uvédomit rizika o pfeziti organizace na trhu
a to v pfimé umeéte s uvazovanym ¢asovym horizontem, déle jak dosahnout stanovenych
vyty¢enych vysledki podnikatelské c¢innosti. U téchto vytyCenych cili to byva
druh¢ stran¢ parametry nakladi, parametry obchodniho obratu, jakosti ¢i poskytovanych
sluzeb apod. Z logiky véci vyplyva, ze tyto parametry jsou v mens$i ¢i vEtSi mite
navzajem souvisejici a do znacné miry i propojené. Sled podnikatelské Cinnosti je

zobrazen na nasledujicim schématu.

Obrazek €. 1: Zakladni sled podnikatelské ¢innosti
Podnikatelska idea a postup

jak ji uskutecnit

Potrebné financni zdroje
(hotovost, uvér, ...)

Porizeni potfebného
vybaveni (budovy, stroje, ...)

Zajisténi, preprava a tvorba
vyrobku a sluzeb

Zajisténi prodeje (marketing,
stanoveni ceny, ...)

Prodej a jeho vyhodnoceni
(penize, zisk, uvér ...)

Spotreba, Uspory, investice




Do urcit¢ miry se da podnikatelsky zamér vyuzit i jako urcity kontrolni nastroj. Za
uplynulé obdobi se prosté zkontroluji planované Cinnosti se skutecnymi. Z vysledku
bude patrné, zda podnik sméfuje k vytyCenym cilim, nebo se ubira jinym smérem.
Nasledné 1ze sjednat napravu poptipadé, ale ziistava i moznost piechodnotit cile. Timto
zpusobem se da predejit tomu, aby firma investovala, na zacatku tolik nedostatkovy

kapitél, na nediilezité Cinnosti a investice, které ji neposunou vpted.

Naproti tomu, jsou i n¢kteti podnikatelé, ktefi povazuji tvorbu podnikatelského zaméru
za zbyte¢nou. Tento nazor se ale nedéd akceptovat u stfednich a vétSich podnikti, kde by
pfipadny investor zcela urcit¢ nemohl posoudit vyhodnost jeho investice. Z tohoto
pohledu se nabizi otdzka, zda jsou tdaje poskytnuté v podnikatelském planu vérohodné
a né¢jak zadvazné. Odpoved je, Ze podnikatelské plany nepodléhaji zadnym zvlastnim
zdkonim mimo zésady pravdivosti. Z toho tedy vypliva, Ze pokud by se po uzavieni
néjakého kontraktu projevilo, ze se udaje v podnikatelském planu nezakladaji na
pravdé, muze investor kdykoli od toho zadméru odstoupit a pozadovat vyrovnani jiz

proinvestovanych prostredkd.

2.3 Nalezitosti podnikatelského planu
Kazdy podnikatelsky zamér se bude lisit jeden od druhého i1 v ptipadé podnikani ve
stejném oboru. Zalezi ptredevS§im na zkuSenostech a znalostech podnikatele, ktery
zpracovava dany podnikatelsky zamér. Jednd se predevSim o urc¢ité doporuceni a

zvyklosti, které je dobré dodrzet, jelikoZ miizou napomoci do zna¢né miry k tspéchu.
Obvykla struktura podnikatelského planu:
Titulni strana

Jednoduchy stru¢ny vyklad obsahu podnikatelského planu a byvaji uvedeny skute¢nosti

jako:

- nazev a sidlo spolecnosti,

- jména a kontakty na podnikatele (telefon, email),
- struény popis a zaméfeni podnikatelské ¢innosti,

- struktura firmy a zptisob financovani.
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Exekutivni souhrn

Jednd se o struény popis podnikatelského zaméru, cilové skupiny zékaznikli na trhu,
kterych se dany podnikatelsky zamér tyka, strategie a jeji implementace, vyhodnoceni
manazerskych dovednosti a jinych dovednosti, téZ existujicich finan¢nich prostfedkd a

moznosti.

Tato kapitola byva obvykle zpracovana az jako posledni a je jejim prvofadnym tkolem
podniceni z4jmu potenciondlnich investorti. V podstaté se u exekutivniho souhrnu jedna

vvvvvv

slabych stranek, shrnuti finan¢ni analyzy a o¢ekavani v rozsahu n¢kolika let.
Analyza odvétvi

Zde se zohlediiuje cela fada faktort, jako jsou zejména analyza konkuren¢niho prostiedi
(jsou zde zahrnuti vyznamni konkurenti), detailni analyza odvétvi ¢i predpovédi
v daném odvétvi do budoucna. Nemély by byt opomenuty rtizné marketingové strategie

nebo analyza zakaznikd.
Popis podniku

Tato kapitola podnikatelského planu obsahuje podrobny popis zakladaného podniku,
aby si mohl potencionalni investor ¢i manazer vytvorit pfedstavu o velikosti podniku a

jeho zabéru. Mezi kliCové prvky této ¢asti patfi:

- vyrobek nebo sluzba,

- velikost firmy a lokalita kde bude ptsobit,

- organizacni struktura zaméstnancti podniku,
- technické vybaveni (vyrobni vybaveni),

- zkuSenosti podnikatele (praxe, reference, atd.).
Vyrobni plan

V této casti by mél byt zachycen cely vyrobni proces v piipadé firmy poskytujici
sluzby, podrobny popis sluzeb, véetn¢ logistiky. Pravé logistika odhali tok materidlu
v podniku, zasoby pro subdodavatele, ale taky pottebu svych materidlovych zdroji pro

vlastni vyrobky (sluzby). V ptipad¢€, ze bude firma pouzivat subdodavky, mély by zde
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byt taktéz zminény vcetné¢ divodu vybéru firmy, kterd je poskytuje. Dilezité je
poskytnout taky informace o nakladech. V piipadé€, Ze bude ¢ast nebo celou vyrobu
(sluzbu) poskytovat podnikatel, musi byt uveden popis zdvodu, vyrobnich strojii a
zafizeni, které slouzi pfi vyrobé ¢i poskytovani sluzeb, pouzivané materidly vcéetné

vSech dodavatelt a skladovacich prostor.
Marketingovy plan

Zabyva se Casti, kterd objasni, jakym zplsobem budou vyrobky nebo sluzby
propagovany, ocefiovany a v neposledni fadé i distribuovany. Byvaji zde uvedeny
odhady objemu sluzeb nebo vyroby, diky kterym se dd nasledné odvodit vySe vynost a
nasledné rentabilita celého projektu. Na marketingovy plan Casto byva nahlizeno jako
dobry marketingovy plan za soucast urcité garance dobrého fungovani podniku a s tim i
souvisejici navratnost investic. Marketingovy pldn milize obsahovat i svij vlastni

rozpocet.
Organizacni plan

Zde byva popsana forma vlastnictvi nového podniku (osobni vlastnictvi, obchodni
spole¢nost, ...). V ptipad¢, ze je zvolena obchodni spole¢nost je nutné uvést informace
o managementu, piislusSnych podilech, atd. Déle je zde =zahrnuta organizace
(usporadani) podnikatelskych zdroji a vztahii. Mezi nejbéznéjsi patii nalezeni ucinného
systému fizeni firmy a vypracovani systému fizeni lidskych zdrojl, tedy nalezeni
vhodné bilance mezi kvantitou a kvalitou lidskych zdroji slouzicich k realizaci
podnikatelského zdméru. Spadaji sem samoziejmé i opatieni k ziskani, rozvoji a udrzeni

lidskych zdroji ve firmé.
Hodnoceni rizik

Vzdy, kdyz se za¢ina néco nového, vyvstavaji z toho urcitd rizika. Je tedy dulezité
rizika rozpoznat a ptipravit si vhodnou strategii pro jejich Gspésné zvladnuti. K velkym
rizikim patii reakce konkurence, Spatny marketing, vyrobni rizika ¢i technologicky
vyvoj. Pro potencionélniho investora je tato ¢ast dobrym ukazatelem toho, ze podnikatel

je sirizik védom a soustavné se jim snazi ptedchazet a reaguje na n¢.

18



Finanéni plan

Finan¢ni plan je jakymsi vycislenim praci na samotném podnikatelském zdméru. Urcuje
objemy investic, které podnik potifebuje a zaroveil ukazuje, na kolik je ekonomicky
redlny podnikatelsky zamér jako celek. Finanéni plan se zabyva pfedevSim tremi

oblastmi, a to:

- predpovédi vydajt, ptijmi a tvorbou zisku, alespont na budouci tfi roky,
- odhad bilance (rozvahy), ktera poskytne informace o struktufe podniku a
zpusobech jeho kryti,

- ptedpovéd hotovostnich tokli (cash flow) v nejbliz§im obdobi.
Prilohy

Nejsou nedilnou soucasti podnikatelského planu, ale doplnuji jej jako celek. V ptipadé,
ze jsou pouzity, tak by mély v podnikatelském planu byt obsazeny odkazy za n¢. Jako
ptiklad ptilohy jsou rizné marketingové materidly, korespondence se zdkazniky, vzory

dotaznikovych Setfeni apod. (3)

Ve vySe uvedenych bodech je ptehled toho, co by mélo byt soucasti kvalitniho
marketingového planu. Diky tomu ziska na ptesvédCivosti a nasledné tspésnosti. Cely

postup se d4 znazornit do obrazku:
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Obrazek ¢. 2: Struktura podnikatelského planu

Popis podniku

g

Hodnoceni rizik

Analyza odvétvi
Analyza trhu

Analyza konkurence

Vyrobni a

Financni analyza et S

Organizacni plan

2.4 Prodejni a marketingova strategie
Zde je dulezita zédkladni mySlenka, uz na zacatku podnikatelského planu je definovéno,
v ¢em realitni kancelaf ViVo s.r.o. bude podnikat a pro¢. Kdyz vime, co délame a vime
maximum o svém produktu (sluzb¢), rozumime trhu, na kterém chceme pisobit, je to
prvni krok ke zvoleni kvalitni a 0¢inné marketingové strategie. Samotnym ucelem
prodejni a marketingové strategie je v podstaté poukazani na to, jak budou penize
utraceny. Je nutné se soustiedit na takové podnikatelské plany, které slibuji zhodnoceni

vynaloZenych finan¢nich prostiedki.

Firma, kterd se chce rozvijet, potiebuje kapitdl za ucelem nakupu kancelatského
vybaveni, softwarového vybaveni, vozového parku, reklamnich ploch a reklamni

kampané ¢i finan¢ni rezervu na piekonani sezoénnich vykyvii apod. V ptipadé, ze firma
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je jiz delsi dobu na trhu, ma tedy moznost zhodnotit své piedchozi marketingové
kampané, jak uspéli, ceho doséahli, co se z toho naucili a jak investovat nové ziskané
prostiedky v pokracovani ¢i nasledném vylepSeni dané marketingové kampané. Pii
vstupu podniku na trh je dilezita vyrazna kampan, je nutné si vytvofit vlastni image a
tim se odliSit od konkurence. Zakaznik si nas musi jednoduse zapamatovat a byt
schopen nas odlisit. Zadné slozité slogany, loga ani pou¢ky. Méné znamena vice.
V tomto ohledu se pro rychly a u¢inny vstup firmy na trh bude ur¢ité hodit, vyplati se
tteba 1 kratkodobé zaméstnat externi experty. Naptiklad v oblasti designu, agenturu,
ktera bude obvoldvat potencidlni klienty ¢i jiné reklamni agentury atd. Jelikoz na
pocatku, nejsou na marketing vymezeny vysoké sumy, reklamni kampan v regionalni
televizi bude stfedem zdjmu v az v dobé&, kdy firma zac¢ne tvofit zisk, protoze aktudlni
rozpocet by sotva pokryl par minut reklamniho spotu, bude orientovan na relevantni
Casopisy a deniky. Nebudeme opomijet aktivity, které se v reklamni branzi nazyvaji
podpora prodeje. Ale nejpodstatnéjSi ¢ast penéz urCenych na reklamu utratime za

viditelné reklamni aktivity jako Casopisy, inzerce, noviny a plakaty.

Je nutné celoplosné vyuZiti komunikacnich néstrojii a nespoléhat se pouze na
jediny. Kazdy znich nam ziskd jiného zdkaznika a tim i jeho penize. Je nutné si
uvédomit i rizika, které hrozi. Nejvétsim by mohlo byt chybné utraceni penéz na
reklamu, kdyby se stalo, Ze dana reklamni kampan neoslovi na$ segment zédkaznikii na
trhu, jen tézko bychom shéanéli dalsi kapitdl na népravu takovéhoto pocinani. A to
zejména ztoho divodu, Ze kapitdl vynaloZeny na danou prodejni a marketingovou
strategii se ma vratit prilivem novych zakaznikl a navysit tak dalsi kapital na jiny druh

marketingové kampané a podporu stavajici.

Reklamni kampan by méla vystupovat z fady, méla by se primérenym zptisobem
lisit a hlavné odlisit. V ptipadé, Zze zapadne do Sedi reklamy ostatnich, byly tyto penize
vynaloZeny téméf zbytecné a v pripadé ze takova kampan pfinese néjaky kapital, tak to

nebyl maximalné dosazitelny kapital.

2.5 Kroky pro zaloZeni spole¢nosti s ru¢enim omezenym
Zalozeni spole¢nosti s ru¢enim omezenym je v dneSni dobé dlouhodoby proces, ktery

zavisi zejména na rychlosti jednotlivych ufadi. Urychleni je mozné tak, Ze budeme se
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snazit navazovat co nejrychleji na jednotlivé operace a neprodluzovat tak zbyte¢né

terminy. Pro zalozeni spolecnosti s ru¢enim omezenym jsou nezbytné nasledujici kroky:
1. Sepsani spolecenské smlouvy

2. Prohlaseni spravce vkladu, vklad zakladniho kapitalu

3. Ziskani zivnostenského opravnéni

4. Navrh na zapis spolecnosti s ru¢enim omezenym do obchodniho rejstiiku

2.5.1 Sepsani spolecenské smlouvy
Spolecnost s ru¢enim omezenym stejné jako ostatni typy obchodnich spolec¢nosti je

zaloZena sepsanim spole¢enské smlouvy. Spolecenskd smlouva mu byt sepsana formou
notatského zapisu dle § 57 zdkona ¢. 513/91 Sb., obchodniho zakoniku ve znéni
pozdéjSich predpisti. Dle § 110 obchodniho zikoniku musi spolecenskd smlouva

obsahovat alespoii nésledujici informace:
a) firmu a sidlo spole¢nosti,

b) urceni spole¢nikli uvedenim firmy nebo ndzvu a sidla pravnické osoby nebo jména a

bydlisté fyzické osoby,
¢) predmét podnikani (¢innosti),

d) vysi zakladniho kapitalu a vysi vkladu kazdého spolecnika vCetné zpiisobu a lhity

splaceni vkladu,

e) jména a bydlist¢ prvnich jednatelii spolecnosti a zplsob, jakym jednaji jménem

spole¢nosti,

f) jména a bydlisté lenil prvni dozor¢i rady, pokud se zfizuje,
g) urceni spravce vkladu,

h) jiné Gdaje, které vyzaduje obchodni zédkonik.

Spolecenskd smlouva muze také urcit, Ze spolecnost vyda stanovy, které detailnéji
upravi vnitfnim organizaci spoleCnosti a také upravi podrobnéji nékteré zalezitosti

obsazené ve spolecCenské smlouve.(3)
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Vzor spole¢enské smlouvy upravené pro vznik realitni kancelafe ViVo s.r.o. je uveden
v priloze, cislo 4.

2.5.2 Prohlaseni spravce vkladu, vklad zakladniho kapitalu
Zpusob slozeni vkladl stanovi spoleCenska smlouva. V drtivé vétsing se voli slozeni
vkladu na bankovni ucet u ptislusné banky. Nejjednodussi zptisob je zalozeni nového
bankovniho uc¢tu na jméno spravce vkladu a slozeni vkladu na tento ucet. Banka na
vyzadani vyda potvrzeni o slozeni vkladu a o jeho vyS$i. K vydani tohoto potvrzeni

vyzaduje banka predlozeni spole¢enské smlouvy nebo zakladatelské listiny.

Potvrzeni z banky tedy slouzi jako jeden z dokumentl potfebnych pro dolozeni pii

podani navrhu na zépis od obchodniho rejsttiku.

Vklad lze slozit i v hotovosti u spravce vkladi, ktery poté vyda prohlaseni o slozeni
zakladniho kapitalu. Spravce, ktery uvedl v prohldseni vyssi Castku, nez kterd je
splacena, ru¢i véritelim spoleCnosti za jeji zavazky do vySe, v jaké nebyli vétitelé

z majetku spolecnosti uspokojeni.

Vznikem spolecnosti, coZ nastane zapisem do obchodniho rejstiiku, se stavaji vklady

jejim majetkem a spole¢nosti s nimi miZe volné disponovat.(3)

7 7 we

2.5.3 Ziskani zivnostenskych opravnéni
V piipad¢ zakladani spolecnosti sruCenim omezenym je nutné mit zivnostenska

opravnéni na vSechny Cinnosti, které patficna spolecnost provozuje. Pokud spolecnost
podnikd neoprdvnéné, vystavuje se postihu finanénim ufadem — ndklady na takovou
¢innost minimalné nejsou uznany jako danové, tj. dafiova povinnost je vyssi a nasledu;ji

1 vyméfteni pendle.

Zivnostenské podnikani upravuje v Ceské republice Zivnostensky zikon. Zakon je

prubézné novelizovan tak, aby co nejvice odpovidal praxi.
Podle zivnostenského zakona je Zivnost definovana takto:

Zivnost je soustavnd ¢innost provozovana samostatné, vlastnim jménem, na vlastni

odpovédnost, za ucelem dosazeni zisku za podminek stanovenych timto zdkonem.
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Co zivnosti neni je vyjmenovano v § 3 zdkona ¢. 455/1991 Sb., a d€leni Zivnosti je
nasledujici:
Obrazek ¢. 3: Zarazeni zivnosti dle Zivnostenského zakona (2)

Remeslné - p¥. feznictvi,

zamecnictvi ...
Vazané - vyucovani rizeni
Koncesované - pf. cestovni motorovych vozidel, podnikdni
kancelare, taxisluzby .... v o¢ni optice, ...

Volné - rizné druhy
maloobchodt, velkoobchodd,
aj.

Remeslné

Ohlasovaci Vazané

Koncesované

Remeslné Zivnosti — jsou mono-profesni Cinnosti vyzadujici odbornou zpusobilost

ziskanou vyucenim v oboru.

Vazané Zzivnosti — jsou cinnosti vyZadujici zvlastni odbornou zptlsobilost podle

zvlastnich predpist.

Volné Zivnosti — jsou ¢innosti, k jejichz provozovani neni potfeba prokazat vzdélani ani

odbornou zptsobilost, staci naplnit pouze obecné podminky provozovani zivnosti.

Koncesované Zivnosti — jsou cCinnosti, jejichz provozovani vyzaduje statni souhlas,

vydavané podle zvlastniho zékona.(3)
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2.5.4 Navrh na zapis do obchodniho rejstriku
K pfislusnému rejstiikovému soudu (v tomto piipadé by byl navrh adresovan

Krajskému obchodnimu soudu v Brné, jelikoZz se jedna o mistné ptislusny soud dle sidla
spolecnosti) se zaSlou vyplnéné formulare a piilozi se patiicné doklady jako naptiklad

vypis z rejstiiku trestd, Zivnostenské opravnéni atd.
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3 Analyza problému — strategické analyzy
Pristup ke strategii jako takové by mél byt dynamicky, flexibilni a pfedev§im inovacni.
Ziskavani poznatkii z vlastni Cinnosti je zakladnim kamenem pro tvorbu kvalitni
strategické analyzy. Je dilezité si uvédomit, ze cilem strategické analyzy neni pouze

poskytnout odpovédi, ale i pochopit dany problém.

3.1 Strategie v elektronické komerci
Realitni kancelai v dneS$ni dob¢é nemize byt bez podnikani v elektronické komerci. Je
nutné poskytovat informace timto zpisobem smérem k zdkazniktim, ale shromazd'ovat
informace od zadkaznikli, nésledné je zpracovat, vyhodnotit a reagovat dle jejich
pozadavkl, a tedy dle pozadavkd trhu. Stim je nasledné spojena vy$Si mira
spokojenosti zédkaznika a tak se snizuje riziko pfechodu ke konkurenci. Elektronicka
komerce je vice nez jen udrZzovani databaze zakazniki, kontaktl, ale i hledani novych
zakaznikli, podpora po uskutecnéni prodeje ¢i koupé. Velké mnozstvi pravé téchto

informaci je ziskano pouzitim internetu.

Informace o zédkaznikovi, jeho chovani se da vysledovat riznymi softwarovymi nastroji
a nasledné je mozné takto ziskané informace pouZit k pfizptisobeni nabidky a poptavky.

Takové data Ize pak analyzovat a u€init patiicné rozhodnuti, viz schéma na obrazku.
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Obrazek €. 4: ShromaZdovani informaci od zakaznikd

http://www.vivo-reality.cz

Sledovani navstévnosti
(statistika)

Zakaznik (prodavajici)

www stranky

Zéakzanik (kupujici)
Databaze zakaznik(

webové

Potencionalni zdkaznici formulare
Prehledy

Zékaznici vyhledavaji reality na zdklad¢ vyhledavacich kritérii na internetu, nastane-li
varianta, Ze se podafi nalézt poZadovanou realitu, pfectou si dostupné informace na
webovych strankéach realitni kanceléafe. V piipad€, Ze nemaji zajem, hledaji dal, pokud
zajem maji, budou nds kontaktovat ptes webovy formulaf (poptipadé email) pro blizsi
informace pfipadné¢ si domluvi osobni schizku s prohlidkou dané reality. Vyhoda

spociva v dostupnosti informaci dle rozsahu, jaky si ur¢i samotna realitni kancelaf.

Dalsi moznosti je tvorba databaze klientl, ktefi si nevybrali v poskytované nabidce, ale
jelikoz nabidka se méni témét denné, zaregistruji se do databize zajemct, vyplni
pozadovany formuldf, ktery zajisti filtr (aby zakaznik byl informovan pouze pro
pozadované reality) a nasledné¢ bude systém pii nové nabidce informovat jen patiicné
zakazniky, ktefi o to stoji. Samoziejmosti je mozZnost se nechat jako zdkaznik vymazat
z databaze, aby nebyl obtéZovan zbytecnymi emaily v pfipad¢, Ze napiiklad nakoupil

jinde, nebo jen zménil svilj zdmér.

Dalsi moznosti pro sledovani pozadavka zdkazniki, jejich zvykd a zajmu. Toho lze
docilit sledovanim statistiky navstévnosti vlastnich stranek realitni kancelaie. Tyto

statistiky poskytuji podrobné, neptetrzit¢ informace po dobu od vzniku az po poslednich
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24 hodin. Z téchto udajl lze vysledovat chovani zakaznikl, ktera strdnka se jim libi
nejvice (protoze se na ni zdrzi nejdéle), jaky druh realit hledaji nejvice, jaka je
nejoblibenéj$i a nejétencjsi Cast prezentace, atd. K dal§$im, neméné dulezitym
informacim patii napiiklad, zjaké internetového prohlizeCe k nam pfistupuji, jaky
operacni systém pouzivaji, z jaké zemé se pfipojili, jak dlouho se na které strance
zdrzeli. Dtlezitym ukazatelem je zjakého internetového robota (seznam.cz,
google.com, centrum.cz ...) se potencionalni zdkaznici dostanou na nasi prezentaci. To
je kli¢ové informace proto, kterym smérem naptiklad vynakladat finan¢ni prostfedky na
prezentaci, reklamu, registraci apod. Zda podpofit nejsiln€j$i informacni kanal, nebo

naopak rozsifit ostatni, které jsou slabsi.

Chovanim c¢eskych internetovych zékaznikii se zabyva firma Gfk Praha, kterd na svych
strankach zvetejnila Setieni, které ukazuje pocet uskute¢nénych ndkupti pres internet za

roky 2004 — 2006. Vice viz graf.

Graf €. 1: Pocet uskuteénénych nakupi pi‘es internet (7)
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M Ctyfikrdt a vice M tfikrdt M dvakrat ®jednou M anijednou v pfislusném roce & nikdy

Z grafu je zjevné, ze stdle vice zdkaznikli vyuzivd pro ndkupy vyrobkld a sluzeb
internetu. V absolutnich ¢islech se dle Setfeni firmy GfK Praha jedna o 300 tisic novych

online zédkazniku. Tedy celkem v roce 2006 nakoupilo pfes internet 3 102 000 lidi a toto
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Cislo stale roste. Tento trend je jen pfirozenym vyusténim toho, ze kupni silou obyvatel

zaCinaji tvofit ro¢niky, které maji vyuku pocitact jiz na zakladni skole.

Z tohoto chovani zékazniki 1ze usuzovat i pomalu rostouci zajem sledovat reality pies
internet. Neni nezbytné¢ zaméfovat se pouze na kompletni prodej pomoci internetu, ale
taky o propagaci zbozi (tedy nemovitosti) a nasledny osobni prodej zdkazniklim. Jde
tedy o to, aby bylo mozné co nejsirSimu spektru lidi zpfistupnit nabidku a poptavku a
tim zvysit 1 Sanci na prodej ¢i koupi.

3.1.1 Internetova prezentace
Internet zménil nas svét. Pres internet se dnes prodava na celém svété a v podstaté
internet neznd hranice. Je mozné zngj Cerpat, nebo do n¢j ptispivat. Snaha realitni
kancelafe je tedy obousmérnda, ptispivat chceme kvalitnim obsahem (nabidky a

poptavky zékaznikl) a ziskavat chceme zékazniky (zprostiedkovani).

Tohoto miizeme dosahnout uspé€sné jen za pomoci kvalitni internetové prezentace. Zde
stojime na zacatku volby. Musime se rozhodnout pro formu, jakou budeme
prezentovani, tedy jak nas budou zidkaznici a konkurence vnimat, a to vSe za
pfimefenych ndklada. Jako i v bézném marketingu, miizeme proinvestovat nekonecné
sumy pen¢z do reklamy, neni tomu jinak ani na internetu. MiZeme ho zacit vyuzivat
uplné neslySné€, prosté se jen zaregistrujeme a za¢neme, nebo pronikneme do tohoto
sektoru s kvalitni, dobfe mifenou marketingovou propagaci, kterda ale nebude

samoziejm¢ zadarmo.
Moznosti kvalitni internetové prezentace jsou nasledujici:

1. Zvolit externi firmu, kterd se bude kompletné starat o vyvoj, chod a propagaci nasi
internetové prezentace. Tato varianta ma hlavni vyhodu v malé investici na pocatku,
plati se za ni v mésicnich platbach, které ale nikdy nekonci. Je vhodna piedevsim pro
firmy a podnikatele, ktefi se na internetu a moznostech internetovych prezentaci viibec
nevyznaji a je tedy pro né¢ vyhodnéjsi pfenechat veSkeré starosti na externi firmé. Jako
nevyhoda je mensi flexibilita a rychlost zmén. Je potieba v prvnim kroku zpracovat
data, nasledn¢ je poslat firmé, ta nemusi vzdy ihned pochopit nd§ zdmér a pak dochazi

k programovéni a vystaveni zmény na internet.
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2. Zaméstnat programatora internetovych stranek. Tato varianta je opét financné
narocna do vyse platu takového zaméstnance. Zlstava otdzkou, do jaké miry je takova
varianta rentabilni. Jako nevyhoda je tedy vysokd cena takového feSeni pro malou
firmu, ktera by nedokéazala mnozstvim prace plné vytizit takového zaméstnance. Jako
vyhoda je vysoka flexibilita a okamzitost dat na internetu, rychlost zmén, maximalni
ptesnost dle naSich pozadavkii. Pfi malém objemu prace se tato varianta stavd méné

vyhodnou nez prvni.

3. Moznost naprogramovat si internetovou prezentaci sam. Tato varianta je mozna, po
vSech strankach vyhodna a to jak do ceny, rychlosti nebo pfani. Ale pfi takovych
schopnostech by patrné bylo vyhodnégjsi otevfit si firmu na programovani internetovych

stranek nez realitni kancelar.

4. Vyuzit tzv. redakénich systému. Jedna se o jiz hotové internetové stranky, které je
mozné zakoupit a z administratorského rozhrani editovat. Je zde moznd casteCna
uprava, popiipadé dokonce jednorazové naprogramovani na miru. Mezi hlavni
nevyhody patii nejvyssi prvotni investice ze vSech vySe zmiflovanych. K vyhoddm zase
naopak patii vlastni administrativa a tim ziskavame flexibilitu a rychlost uvetejiovani

zmén. Z finan¢ni stranky zde jsou jen pofizovaci naklady.

Pro potieby malé realitni kancelaie mé ptipadéd jako nejvhodné;si volba praveé varianta
¢islo Ctyfi.
3.1.2 Hodnoceni webovych stranek

Po vytvofeni webové prezentace (koupé redakéniho systému) je vhodné udélat
dotaznikové Setfeni a na strankach samotnych. Je mozné vytvofit sekci, kde zdkaznik
klikne sam a vyplni pfislusny formuléf, ale 1 naptiklad po kliku na dotaz ohledné
nemovitosti se mu muize zobrazit informacni okno, ve kterém ho pozadadme, zda by
nevyplnil dotaznik ohledné atraktivnosti nasich stranek. Moznosti samoziejmé bude i
varianta, ktera mu umozni tento dotaznik preskocit a nevyplnit, jelikoz by to nckteré
zakazniky mohlo vést k ochodu ze stranek. Veskeré dotaznikové Setfeni by mélo byt na

bazi dobrovolnosti.

Po sbéru dat z webového dotazniku je dulezité udélat zavéry a nasledné formulovat

doporuceni. Hodnota dobrého vyzkumu spociva v podpofe myslenek s redlnymi daty
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od naSich zakaznikt. Je dilezité formulovat takova doporuceni a zavéry, pro které ndm
Setfeni poskytlo datovou podporu. Ne takové, jaké bychom si piali. Je vhodné si
stanovit rovnou konkrétni cile a nasledn€ i terminy jejich splnéni, jen tak Setfeni splni
smysl, pro¢ bylo vytvoteno.

Je dobré si zopakovat cile, které nés vedly k vyzkumu a pak nasledné¢ vyhodnotit, kterou

mysSlenku Setfeni potvrdilo a kterou vyvrétilo.

Jsou ale véci, které nestaci zméfit jen jednou. Pro kvalitni vysledek je vhodné mit co
nejvetsi pocet dat a méfit a stanovovat cile pravidelné. To vede k jejich zpiesnéni. Pii
kontinualni sledovani je dilezit¢ dodrzovat stejnou metodiku Setfeni, aby ziskané
hodnoty byly pouZitelné a porovnatelné. Je tedy nutné oslovovat vzdy stejnou nebo
podobnou populaci s identickymi otdzkami. Je nutné brat v ivahu sezonni udalosti, jako

jsou prazdniny nebo Vanoce aj., jelikoz mizou zkreslit vysledky.

3.1.3 Statistiky internetovych stranek
Firmy nabizejici na trhu internetové domény nabizeji v drtivé vétSiné taky webovy

hosting a statistiky navstévnosti vasich stranek.

Diky podrobné statistice stranek je mozné ziskat informace o dobré optimalizaci
klicovych slov, samoziejm¢ samotné navstévnosti stranek, ktera stranka je nejvice
navstévovana, z jaké zem¢ k nam pfistupuji zdkaznici nebo taky z jakého internetového

prohliZzece ¢i operacniho systému.

Jednou z nejznaméjSich a nejvétSich firem poskytujici tyto sluzby je server Pipni.cz.

Z toho zdroje se daji ziskat nasledujici informace ve velmi dobte ucelené formé.
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Graf €. 2: Statistika navStévnosti internetovych stranek — Za mésic

Za mésic

|

Led Uno Bfe Dub  Hwé  Cer  Cwe  Srp I&F R Lis  Pro
2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007

£h Unikatni e S 1

Led 2007 589 727 1816 17899 86.21 MB
Uno 2007 361 680 1698 17731 83.59 MB
Bfie 2007 749 918 2318 23861 110.71 MB
Cub 2007 955 1147 2813 30619 135.01 MB
Kvé 2007 933 1093 2804 29264 135.14 MB
Cer 2007 851 1007 2581 26709 127.86 MB
Cvc 2007 851 1057 2851 28253 137.55 MB
Srp 2007 838 1059 2950 28386 144.36 MB
Zar 2007 796 1002 2610 24357 120.88 MB
Rij 2007 g22 968 2411 26174 125.27 MB
Lis 2007 774 932 2274 23826 117.23 MB
Pro 2007 601 759 1634 16753 78.65 MB
Celkem 9320 11349 28750 293832 1.33 GB

Cast statistickych informaci, které poskytuje server, ma souhrnné informace za dany rok.
Zde je vidét rocni statistika navstévnosti za uplynuly rok 2007 k ptislusnému mésici.
Unikatni navstévy zobrazuji cislo unikatnich pfistupt,, tedy kazdy navstévnik se
zapocitdva pouze jednou. Pocet navstév zobrazuje Cislo navstév, ale i opakovanych,
tedy celkovych. Kazdy navstévnik si prohlédne jiné stranky a stravi na nich jinou dobu,
tedy cast stranky reprezentuje Cislo celkovych navstivenych stranek. Hity jsou vSechny
dotazy, které¢ zobrazi odkaz na nasi stranku v piipadé€, ze nékdo hledd obsah, ktery

odpovida naSemu. Pocet bajtl je mnozstvi pfenesenych dat pii navstéve nasich stranek.
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Graf €. 3: Statistika nav§tévnosti internetovych stranek — Dny v mésici

Dny v mésici

ol

Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Oub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub Dub

Den  potet navitey [IEHEHERIN v SSE

01 Dub 2007 41 104 1167 4.95 MB
02 Dub 2007 33 85 857 4,15 MB
03 Dub 2007 25 60 616 3.07 MB
04 Dub 2007 30 75 958 5.00 MB
05 Dub 2007 40 938 1103 5.20 MB
06 Dub 2007 31 52 744 3.37 MB
07 Dub 2007 26 67 776 3.12 MB
08 Dub 2007 27 96 715 3.58 MB
09 Dub 2007 43 143 1194 5.91 MB
10 Dub 2007 58 150 1457 6.82 MB
11 Dub 2007 61 217 1839 8.86 MB
12 Dub 2007 43 104 1098 5.02 MB
13 Dub 2007 40 83 983 4.16 MB
14 Dub 2007 35 82 817 3.04 MB
15 Dub 2007 34 96 839 4.18 MB
16 Dub 2007 39 76 1023 4,40 MB
17 Dub 2007 60 159 1359 7.87 MB
18 Dub 2007 59 156 1582 7.56 MB
19 Dub 2007 40 S0 952 4.65 MB
20 Dub 2007 28 61 77 3.15 MB
21 Dub 2007 22 58 766 3.23 MB
22 Dub 2007 39 91 975 4.35 MB
23 Dub 2007 45 g6 1150 4,95 MB
24 Dub 2007 39 92 1008 4.68 MB
25 Dub 2007 3% 123 1436 6.93 MB
26 Dub 2007 41 78 1115 4.56 MB
27 Dub 2007 22 53 533 2.43 ME
28 Dub 2007 20 51 586 2.52 MB
28 Dub 2007 31 62 719 3.26 MB
30 Dub 2007 32 65 929 3.95 MB

primér 38.23 93.77 1020.63 4.63 MB

Celkem 1147 2813 30619 139.01 MB

Zde se dostavame k vice podrobnym datim z ptedchoziho obrazku. Je mozné zvolit
kazdy mésic zvlast’ a prostudovat si data detailnéji. Z obrazku je patrné, ze navstévnost
téchto stranek dosahuje nejlepsich vysledkt uprostied pracovniho tydne. Je tedy dobré
neprovadét udrzby, odstavky internetovych stranek ve Spicce a predejit tak mozné ztraté
zakaznikl. Ale naopak je vhodné si na tyto dny pfipravit nové produkty, pfedstaveni

novych nabidek a poptavek v RK.
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Graf €. 4: Statistika navStévnosti internetovych stranek - Hodiny

Hodiny

o1 2 3 4 5 8B 7 8 89 10 11 12 13 14 13 16 17 18 19 20 2 22 23

Hodiny [SHSReRM  Hivy  [IESSEN Hodiny —[ISHERekmN  Hity  (ESSEENN

i} 42 380 1.60 MB 12 152 1543 6.83 MB
o1 20 210 671.44 KB 13 163 1916 8.16 MB
0z 3 8 38.43 KB 14 187 1966 8.12 MB
03 3 3 15.03 KB 15 161 17289 8.20 MB
04 34 169 900.45 KB 16 182 2275 10.48 MB
05 S 28 195,13 KB 17 204 2084 10.04 MB
06 32 300 1.33 MB 18 217 2313 10.27 MB
o7 63 791 3.45 MB 19 154 1903 9.37 MB
08 101 1164 5.52 MB 20 223 2434 11.40 MB
0% 153 1757 8.19 MB 21 175 2018 8.90 MB
10 157 1757 8.51 MB 22 111 1209 5.59 MB
1% 151 1772 7.85 MB 23 69 884 3.44 MB

Diky detailni hodinové statistice se da ziskat podrobny piehled navstév k jednotlivym
hodinam. Z obrazku tedy vyplyva, ze za dany mésic je nejveétsi navstévnost ve 20:00

hodin a naopak nejmensi, az t¢émét nulova od druhé do tfeti hodiny ranni.

Graf €. 5: Statistika navstévnosti www stranek — Roboti (Top 10) a Trvani navstév

Roboti (Top 10) - Upiny seznam - Posledni navitéva

17 piistupd robotd* Hity PESEI Fosledni navitéva

vahoo Slurp 349 1.67 MB 30 Dub 2007 - 22:28
MSNBot 159 2.81 MB 30 Dub 2007 - 17:19
Holmes 67 352.10 KB 30 Dub 2007 - 15:07
Speedy Spider 56 403.28 KB 28 Dub 2007 - 18:55
Googlebot 54 239.96 KB 30 Dub 2007 - 20:32
Unknown robot (identified by 'bot/" or 'bot-") 51 599.62 KB 30 Dub 2007 - 23:53
Unknown robot (identified by 'crawl’) 42 243.52 KB 30 Dub 2007 - 15:13
Nutch 37 232.80 KB 29 Dub 2007 - 20:02
psbot 15 117.93 KB 26 Dub 2007 - 16:02
SeznamBot 13 o 29 Dub 2007 - 07:12
Ostatni 21 116.65 KB

* Roboti zde uvedeni davaji zatéz "nezobrazovanou” od navitév, il nejsou uvedeny v jinych grafech.

Trvani navstév

Potet ndvitév: 1147 - Primér: 115 s Poiet ndvitéy
0s-30s 755 65.8 %
30s-2mn 220 181 %
2mn-5mn 90 7.8 %
Smn-15mn 48 4.1 %
15mn-30mn 23 2%
30mn-1h 10 0.8 %
1h+ 1 0 %

To, Ze je internet obrovsky, vi dnes asi uz kazdy. A proto je nutné svétu dat védét, ze
tam jsme taky. V redlném zivoté¢ bez internetu bychom ud¢lali billboardy a dali je
k cestam, udélali si reklamu v novinach a casopisech. Na internetu to ale funguje

obdobné. MiiZzeme investovat do registraci ve vyhledavacich samotnych, do lepSich
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pozic v seznamech a podobné. Zde je tedy vidét kolik navstévnikt prichazi ze kterého

konkrétného vyhledavace.
Doba trvani navstév je zcela jasna. Celkovy Cas, ktery nédvstévnik na internetové strance
stravi Cas.

Graf €. 6: Statistika navstévnosti internetovych stranek — Stranky/URL (Top 10)

Stranky/URL (Top 10) - Uplny seznam - Vstupni stranky - \ystupni strdnky

PR - ~ wWstupni Wystupni

fautoskola-cenik.htm 522 5.92 KB 253 327 I —

/ 335 5.52 KB 309 133 B __—
fautoskola-ridicsky-prukaz.htm 257 5.97 KB 159 111 —
Jautoskola-ridicsky-prukaz-al.htm 222 4.57 KB 107 55 ==—
fautoskola-testy.htm 159 6.53 KB 90 75 —

Jauteskola-psychotesty.htm 155 4.88 KB 60 a8 =
Jautoskola-ridicsky-prukaz-am.htm 155 4.94 KB 31 39 :=_
Jauteskola-skoleni-ridicu-vezy.htm 140 5.65 KB 35 62 :=—
fautoskola-ridicsky-prukaz-b.htm 106 5.33 KB 10 33 ?
Jautoskola-ridicsky-prukaz-prehled.htm 94 5.86 KB 23 31 :=

Ostatni 588 18.35 KB 70 193

Jedna znejvice dulezitych statistik v tomto ptehledu vibec. Jedna se o konkrétni
stranky, ze kterych je moZzné vyhodnotit, které nemovitosti, ¢lanky a ¢asti internetové
prezentace zakazniky zaujaly nejvice. Diky tomu, 1ze poté uzplsobit nabidku, poptipadé
zménu vzhledu, tlacitek a podobné, upravit vyhledavaci kritéria aj. pro zvyseni prodeje

nebo informovanosti zakaznika.

3.2 Analyza prostredi
V souvislosti s analyzou vnéjSiho prosttedi se pouziva ramec PEST. Jednd se o
uvédoméni si jednotlivych faktorG pasobicich vné firmy. Konkrétné jsou to faktory

politické, ekonomické, socialni a technické.

Tabulka €. 2: Analyza vnéjSiho prostiedi PEST

Politické faktory: Ekonomické faktory:
- pristup k zahrani¢nim investorim - urokova mira
- zména v regulaci nijemného - nabidka penéz
- ochrana spoti‘ebitele - zmény Zivotniho stylu
- danova politika - hospodarské cykly
- politicka stabilita - kupni sila
- inflace

- VyV0j cen energii

Socialné-kulturni faktory: Technologické faktory:
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- zména demografické struktury - vydaje na vyzkum na stavebni

- mira porodnosti technologie a material
- zména zivotniho stylu - komunikacéni technologie
- mobilita - rychlost zastaravani

r__r

- uroven vzdélani - nové objevy

- pristup k praci a volnému casu

Politické faktory

Spociva zejména v jednani vlady s rlznymi zahrani¢nimi investory. Pfi rozhodnuti
investora zacit podnikat na tizemi naseho kraje. Nésledny vznik novych pracovnich mist
a bytova problematika je prilezitosti pro realitni kancelafe. Méni se hodnota nemovitosti
a to at’ v pozitivnim nebo negativnim smyslu. Pozitivni podminky pro podnikani se
projevuji 1 v Uherském Brod¢ a v Sirokém okoli, coz ma za piic¢inu Castecny priliv
obyvatel a zajem o koupé nemovitosti. Je dilezZité sledovat danové zdkony, protoZe
jejich zmény budou firmy, ale i jednotlivci reagovat napiiklad investicemi do
nemovitosti. Rlizna natizeni vlady, predpisy ¢i vyhlaSsky mohou napiiklad snizovat
riziko pro kupujiciho nebo prodéavajiciho a tim mutZze dojit k nariistu nabidky ¢i

poptavky.

Celkova politicka stabilita ptispiva k prilivu investord, coz samo o sob& nabizi moznosti

pro realitni kancelate.
Ekonomické faktory

Urokova mira pozitivné ¢i negativné ovliviiuje ochotu domacnosti kupovat nemovitosti
na hypotéky. Se snadnou dostupnosti hypoték, nizkymi urokovymi mirami apod.
zvySuji pohyb na trhu s nemovitostmi. Zmény v Zivotnim stylu spocivaji zejména
v ochot¢ st€hovat se za zaméstnanim — zprostiedkovani podndjmt apod. Nové firmy,
zacinajici podnikéani v blizkém okoli a rozristajici se jiz zavedené podniky nabiraji nové
zaméstnance. Nedostatek kvalifikovanych pracovnikli, zvySuje mzdy a tim i
koupéschopnost téchto zaméstnancli. Rostouci primérmd mzda ma za nasledek i
rostouci kupni silu obyvatel, coz se projevuje i ve snaze investovat do nemovitosti.

Lidem zistane z diichodu vice penéz a jsou ochotni si pro ziskani vlastniho bydleni
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uzavitit hypotéku. Dlvodem pro koupi nemovitosti je 1 pro urcité skupiny zékazniki 1
investice, jelikoz takto investované prostfedky nejsou tak citlivé na inflaci. Z hlediska
hospodarského cyklu zélezi, v jaké jeho fazi se ekonomika nachazi. Ptilezitosti se pro
realitni kancelafe nabizeji v podstaté ve vSech jejich fazich, pouze se méni skupina

kupujicich a prodavajicich.

Nemalo aktudlni v dne$ni dobé€, pfi ristu cen energii, mize byt pro urcitou skupinu
zakaznikli 1 investice do energeticky naro¢nych domi, nizkondkladovych domi, ci

riznych zmén a trendd typt domd.
Socialné-kulturni faktory

Dochazi ke zvySovani poméru obyvatel ve méstech oproti vesnici. Taktéz se projevuje
vliv stdrnouci populace a takzvané silné ro¢niky. Je vhodné sledovat zmény Zivotniho
stylu zdkaznikli a pfizpisobovat se tedy takovym trendim. Ne jinak je tomu i pfi
zvySovani mobility obyvatel. Rostouci trend ve vlastnictvi osobnich automobilii na
rodinu se projevuje i v ochoté obyvatel dojizdét za praci a ochotou naptiklad kupovat

nemovitosti ve vice vzdalenych lokalitach (venkov) nez doposud.

Zmény trendd v investicich do nemovitosti se méni i dle druhu vzdélani. Dfive byl
trend, Ze vysokoskolsky vzdélani lidé, investovali do nemovitosti v centrech mést a
vyhledavali takové bydleni, ale dnes se jejich navyky pozvolna méni, a snazi se
vyhledavat spiSe klidngjsi lokality na okrajich mést nebo i az na venkové. Tyto trendy
jsou do jisté miry i podpoteny tim, ze lidé s rostouci zivotni Grovni jiZ nejsou ochotni
travit vSechen sviij Cas pouze praci a vyhledavaji lokality pro sviij volny Cas, coz se

projevuje napiiklad u investic do rekreacnich objektu, jako jsou chaty, zahradky apod.
Technologické faktory

Zjednoduseni, zlevnéni a zrychleni stavebnich praci zptistupni bydleni SirSimu spektru
obyvatel. Zpfistupnéni riznych komunikacnich technologii zjednodusuje prezentacni

formy nabidky, usnadiiuje proces prodeje apod.

Taky se jednd o ochotu zédkaznika investovat do novych technologii z hlediska uspory
energii, koupé ekologickych domi ¢i bytd, energeticky méné narocnych domil.

Zivotnost riznych stavebnich technologii ovliviuje uréité druhy nemovitosti a jejich
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prodeje. Jako ptiklad uvedu napiiklad velky rozvoj dievostaveb z divodu rychlé stavby,
a niz$ich nakladl na ukor celkové zivotnosti domu. Ale tendence se opét pomalu vraci
ke klasickym cihlovym domtim, z divodi tradice a dlouhé Zivotnosti takovychto

materiald.
Vybér kli¢ovych faktori

Jedna se predev§im o technologické faktory pro komunikaci a stile se rozSifujici

moznosti kontaktu se zdkaznikem a osloveni zdkaznika riiznymi druhy propagace.

Stalé sledovani zmén v zédkonech, nafizenich vlady apod. je nutnou soucésti kazdé

firmy.

V soucasné dob¢ je v Uherském Brod¢ velmi vysoka cena byt a domd. Poptavka
prevysuje nabidku a ztoho diivodu jsou ceny v soucasnosti pomérné vysoké. Ceny
nemovitosti v centru jsou témét na stejné vysi jako v okoli Uherského Brodu. Je tedy
v z4jmu prodavajicich prodat, a jelikoZ poptavka je vysokd, je i zajem kupovat za
takovou cenu. Zde se nachazi ptilezitost pro realitni kancelai ve zprostiedkovani téchto

obchodu.

Tendence investic do nemovitosti se nebude ménit ani v blizké dobé, jelikoz vSeobecné
panuje nazor, Ze je lepSi mit pii pfechodu na eura spiSe dluhy nez hotovost na konté. Je

tedy vyhodnéjsi ud€lat investici do nemovitosti.

3.3 Analyza odvétvi
Nejpouzivangj§im ramcem pro analyzu faktorti pusobicich v odvétvi je Porterova
analyza 5 konkuren¢nich sil. Jejim primarnim ucelem je analyzovat atraktivnost

odvetvi.
Hrozba vstupu novych konkurentii do odvétvi

Tato varianta je vzdy a pro kazdého readlnym rizikem. Je nutné stale sledovat a snazit se
minimalizovat naklady. U poméru poctu realitnich kancelaii na pocet obyvatel I1ze zcela
jisté ocekavat vznik dalSich realitnich kanceléfi v blizké budoucnosti. Bariéry vstupu do

tohoto odvétvi jsou nizké.

Vyjedndvaci sila (schopnost) dodavatelii
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U nabidky realitnich kancelafi je dodavatelem samotny zdkaznik, ktery nabizi svij
pozemek ¢i nemovitost. Je dilezité vytvofit takové podminky, aby se zdkaznik rozhodl
pro nas a my realizovali provizi. Schopnost vyjednavaci sily dodavateli je v tomto
ohledu individualni. Zalezi tedy na jednotlivci, jaké podminky si dokdze v realitni
kancelafi vyjednat. Zalezi tedy na realitni kancelafi, jaky si vybuduje image pro

zakazniky, aby dali pfednost nasi kancelati oproti konkurencni.
Vyjednavaci sila (schopnost) kupujicich

Vyjednavaci schopnost je velmi dalezitou a to hned pro nas a i pro zakaznika. Tato
schopnost umozni zachovat vys$i nasi marze za zprostiedkovany obchod a usporu na
stran¢ zakaznika. MoZnost nezpoplatnéného piechodu k jiné realitni kancelati mlze
prilakat urcité zdkazniky, kteti se nechtéji vazat. Informovanost o produktech, které

nabizime, je jednou z ptednosti a odliSenim od konkurence.
Hrozba substituti

Zde se nenachazi az tak velké nebezpeci, jelikoz substituty se zde nenachdzeji a
v diferenciaci produktu planujeme nabidnout vSe, co nabizi i konkurence, naopak se

snazime nabidnout néco navic.
Fabktory ovlivitujici intenzitu konkurencéniho boje

Zde je mozné té€zit z minimalizace nakladii na chod kancelatfe. Je snadné zalit ztracet
vyhody, které spocivaji v propagacnich metodach tim zpisobem, Ze je konkurence
zacne napodobovat. Je velmi dilezité neustdle sledovat, jak konkurence ziskava
zakazniky, popiipad¢ jejich prezentacni metody. Po vstupu na trh v blizké dobé¢ lze

ocekavat reakci konkurencnich realitnich kancelari ve strategii boje o zédkaznika.

3.4 Prizkum trhu
Stanoveni vySe provize, nalezeni nedostatkii v nabidkach sluzeb u konkurence a dale
nasledné poskytnuti takovychto sluzeb zakaznikiim, vylepSeni a zdokonaleni ptistupu

k zdkaznikovi apod., se stane zakladem, jak ziskat nového zdkaznika pro ViVo Reality.
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3.4.1 Mapa konkurence
Podle nasledného vyctu realitnich kanceladii lze konstatovat, Ze konkurenci zde je
zastoupena pomérné€ dobie, ale v porovnani s okolnimi mésty to neni az tak vyrazné jak
muzeme posoudit z tabulky ¢islo 4. V ptipad¢, Ze budeme chtit na trhu uspét, budeme
muset nabidnout néco, co nikdo z konkurentdi nenabizi nebo ptfinejmensim to co ostatni.
Mapa konkurence se tyka realitnich kancelari, které maji kancelat v Uherském Brod¢, a
tedy jsou piimymi konkurenty. Za konkurenci se povazuji samoziejme i ostatni realitni
kancelafe mimo nasi lokalitu, ale z hlediska zvySeni prodeje tyto nejsou v tuto dobu az

tak vyznamné.

Za vyhodu se tedy u konkurencnich kanceldfi zcela jasné¢ jevi mnozstvi pobocek
v regionu poptipadé v celé¢ Ceské republice. Za takovou lze zcela jist¢ povazovat
realitni kancelat Zvon. Ta ma v regionu nejvice pobocek. Ty jsou ve Zlin¢ rovnou dve,
a po jedné pobocce ve méstech Otrokovice, Vsetin, Uherské Hradisté, Luhacovice,
ValaSské Mezifi¢i a Uhersky Brod. Tato realitni kancelat sidli na namésti v budové
CSOB, ve druhém patie, coz by se dalo povazovat za méné vyhodné. Dalsi vyhodu
oproti ni spatfujeme v tom, ze kancelar je bez vylohy a htife se hleda. Vystavni plochu
ma pouze jednu na cely Uhersky Brod. V kancelafi se nachazeji dva zaméstnanci, coz
zvySuje pruznost kanceldie v jednani u necekanych okolnosti, za jaké lze povazovat
napiiklad prohlidky u zdkaznika apod. V tu chvili bude druhy zastupce ptitomen
v kancelafi a k dispozici ostatnim zakaznikim, bude-li to tieba. Soucasti kancelare je 1
prezentace na internetu, kterd obsahuje 28 regiondlnich nabidek, plus ostatni regiony.
Vzhled a schopnost orientace na strankach je velmi dobra. Otviraci doba je nanejvys
pfijemna a spliuje standard vSech kancelafi, coz je 35 hodin tydné. Dulezitou soucasti
je 1 nabidka sluzeb spjatych s pirevody nemovitosti, pravnich tprav, sepsani smluv,

zajisténi znaleckych posudki apod. Tato nabidka je ale pouze primérna.

Jiz na prvni pohled za nejmensiho konkurenta Ize zcela jisté povazovat realitni kancelaf
Netoreal. M4 nejkrats§i otviraci dobu, ktera ¢ini pouhych 35 dnii v tydnu. Nevlastni
zadné prezencni plochy podporujici prodej. Jedinou moznosti prodeje je tedy dobré
jméno a online nabidka. Vzhled a intuitivnost na internetovych strankéch je ale na nizké
urovni. Dokonce neni podporovéana druhym nejpouzivanéjSim prohlizeCem na trhu a tim

znemoziuje zobrazeni nabidky. Tato nabidka ¢ini pouze 20 polozek. Nevalné Grovni
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odpovidaji 1 ostatni sluzby poskytujici tato kancelaf, nemluvé o moznosti zastupitelnosti
v piipad¢ nepfitomnosti, kterd neni mozn4, jelikoz je zde pouze jedna osoba zastupujici

Netoreality. Sidlo kancelafe je nedaleko hlavniho ndmésti, ale opét ve druhém patte.

Dalsi kancelafi je realitni kancelai Favi. Tato ma sidlo pfimo na ndmésti, ale jak uz je u
vSech dosud zminénych kancelafi zvykem, i tato sidli ve druhém patte. Na rozdil od
predchozi kancelafe ma alespon jednu reklamni plochu. Internetové stranky jsou na
velmi dobré Urovni a zahrnuji nejvétsi nabidku a to 63 nemovitosti plus zahrani¢ni
nabidku. Dalsi poskytované sluzby jsou ale uz jen na dobré Urovni bez moznosti
zastoupeni majitele. Otviraci doba ¢ini 34 hodin tydné. Problémem pro tuto realitni
kancelar, ale zcela zjevné je jeji povest. VSechny dotazované kanceldfe se zminuji o
smyslené, nepodlozené nabidce. Shodly se na tom, Ze nabidka je z ¢asti smyslena. Toto
je docela zavazny fakt, ktery pii docela velké konkurenci mlize a zcela jist¢ ovlivni

zakaznika pfi jeho rozhodovani, pro kterou realitni kancelaf se rozhodne.

Realka je kanceldfi, ktera ma dvé pobocky. Jednu v Uherském Brod¢ a druhou
v Uherském Hradisti. V kancelafi jsou k dispozici dva zastupci, takze spliuje kritérium
pohotovosti. Moznost navstévy zakaznika je mozna ve 35 hodinach za tyden, coz je
primérnd pracovni doba vSech zkoumanych realitnich kancelafi. Prodejni plochy
v Uherském Brodé ma k dispozici dv¢, ale forma internetové prezentace, jiz neni tak
Stastnd. Vzhled a orientace je podprimérna. Nabidka pro blizky region Cini sice 33
polozek schopnost vyhledavani a néslednd orientace je zavadgjici. I ostatni sluzby se

pohybuji v podpriméru.

Dalsi realitni kancelafi je Realita UB. Nabizi své sluzby pro své klienty 35 hodin
v tydnu a svou nabidku prezentuje na dvou reklamnich plochéch v Uherském Brodé.
Stejn¢ jako piedchozi realitni kancelaf, ma pobocku v Uherském Hradisti. Za slabou
stranku lze povazovat zastupitelnost, jelikoz je vedena pouze jednou osobou.
Internetova prezentace je, co se tyka vzhledu primérna, ale skyta ptiblizné 56 polozek.

Ostatni sluzby jsou poskytovany na dobré urovni ke spokojenosti zékaznik.

Jako ptfedposledni z konkuren¢nich kancelati zminim realitni kancelai Dim. Tato jakoz
1 jiné nabizi své sluzby 35 hodiny v tydnu. Prezentaci svych 60 nemovitosti nabizi jak

na dvou reklamnich plochéch, tak i na zdatilych a intuitivnich internetovych strankach.
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Sluzby jsou poskytovany v nadstandardni mife a to dvéma zéstupci realitni kancelaie.

Za nevyhodu by se dala povaZovat ptsobnost pouze na Uhersky Brod a jeho okoli.

Apollo Reality je dozajista silnou konkurenci. Pracovni doba kancelaie je 40 hodin
tydné. Mnozstvi reklamnich ploch v Uherském Brodé¢ je prozatim na stavu 3. Apollo
Reality si velmi zakldd4 na internetové prezentaci, jako nového prodejniho néstroje a
proto je na velmi dobré urovni. Snahou je pfijemny vzhled, snadna navigace a intuitivni
orientace ve stale aktualizujici se nabidce. Nabidka nemovitosti kancelafe je ke dni
zkoumdni 59. Apollo reality poskytuje standardni sluzby. Tyto sluzby jsou poskytovany

dvéma osobami, které tak poskytuji svou zastupitelnost.

Realitni kancelat ViVo se bude snazit oslovit zdkaznika pfedevSim svym pfistupem a
kvalitami poskytovanych sluzeb. Bude se téz snazit odliSit se designem a zménit
dosavadni vzhled prezentaci, které jsou zde ndstrojem podporujici prodej. Jednd se
pfedevsim o zménu nabidkovych letaki, které informuji o nabidce a poptdvce. Vhodna
otviraci doba je samoziejmosti a pro zacatek bude stanovena na 40 hodin tydné¢ dvéma
osobami. Sluzby, které bude poskytovat, odpovidaji nadstandardu vsSech uvedenych

kancelafi.

Pro zptehlednéni vySe uvedenych tdaji je uvedu do nasledujici tabulky, ktera bude
slouzit 1 jako podklad pro nésledné kriterialni rozhodovéani o postaveni ji samotné

v map¢ konkurence.

Tabulka €. 3: Nabidka sluZeb konkurence (¢etné zahrani¢ni, pokud je)

RK Otviraci MnozZstvi Internet Ostatni Pocet Nabidka
doba ploch sluzby pracovnikU
(hodin)
Zvon 35 1 1 3 2 28 +
Netoreal 30 0 5 4 1 20
Favi 34 1 1 3 1 63+
Realka 35 2 4 2 2 33
Realita UB 35 2 3 3 1 56
DUm 35 2 2 2 2 60
Apollo 40 3 1 2 2 59
ViVo 40 5 1 1 2 0
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3.4.2 Analyza konkurence

1. Realitni kancelafe sidlici (majici kancelar) v Uherském Brodé:

1. Zvon
Netoreality
Realka
Realita UB
Dim

Favi

S A A e O

Apollo Reality
8. ViVo Reality

2. Volba kritérii

a)

b)

d)

Otviraci doba — moznost osobni navstévy realitni kancelafe je podminéna jeji
lokaci. V ptipadé, ze je kancelar soucasti n¢jakého obchodniho domu, miize byt
omezena v pripad€, ze je o vikendu zavien. Vyhodou muze byt i moznost
zakaznika volat neptetrzit¢ na mobilni telefon a obdrzet pozadovanou informaci.
Mnozstvi a rozmisténi nabidkovych ploch — jednd se o co nejvhodnéjsi a
nejrozsahlejsi propagaci nabidky a poptavky. Zde je nutné mit obsazenu co
nejvetsi plochu a tim obsahnout co nejveétsi rozsah potencionalnich zakaznik.
Do této Casti nepatii internetova prezentace. Ta se tyké a oslovuje jinou skupinu
zékaznikd.

Internetova prezentace — nezbytnosti u realitni ¢innosti je prezentace nabidky a
poptavky na internetu. Stale rostouci vliv tohoto média na zakaznika je
nezbytnym prodejnim nastrojem dneska. Zde je dulezitym kritériem piehlednost,
schopnost zdkaznika najit internetové stranky a jejich aktudlnost.

Ostatni sluzby souvisejici s ¢innosti — spadaji zde naptiklad odhady pozemku a
nemovitosti, poradenska ¢innost apod.

Pohotovost k jednani — jedna se o0 moznost okamzité prohlidky objektu, moznost
odejit z kancelare a nezamknout ji. Jinak feceno v kancelafi pracuje vice jak
jeden pracovnik a je mozné naplanovat chod tak, ze vzdy n¢kdo bude ptitomen a

chopen poskytnou zédkazniktim adekvatni informace.
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f) Nabidka a poptavka — vSechny piedchozi faktory ovliviiuji zdkaznika, pro kterou
realitni kanceldf se rozhodne a kam tedy zanese svou poptavku ¢i nabidku.
Uspé&snost kancelafe pak tedy zavisi na mnoZstvi nabizenych &i poptavanych
realit. Dalo by se konstatovat, Ze na mnozstvi nabidky a poptavky z regionu se
da ptiblizn€ urcit uspésnost a konkurence schopnost jednotlivych kancelaii. Toto
porovnani je velmi zjednoduSené, ale zcela urcité ma do jist¢ miry svoji
vypovidajici hodnotu a to minimalné¢ pro zdkazniky, ktefi se rozhoduji kam

umistit svou nabidku k prodeji.

3. Bodové hodnoceni

Tabulka €. 4: Bodové hodnoceni

RK Otviraci Mnoizstvi Internet Ostatni Pocet Nabidka Celkem
doba ploch sluzby pracovniku
(hodin)

Zvon 3 2 5 3 2 3 18
Netoreal 1 1 1 2 1 2 8

Favi 2 2 5 3 1 5 18
Realka 3 3 2 4 2 3 17
Realita UB 3 3 3 3 1 5 18
Dam 2 3 4 4 2 5 20
Apollo 5 4 5 4 2 5 25
ViVo 5 5 5 5 2 1 23

4. Parové srovnavani — urceni vahy kritérii

1. Otviraci doba 1 1 1

|p—
—
[\

[\
[\
[\
\S)
N

2. Mnozstvi ploch

[[O8)
(8]
W
[a—

3. Internet
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4. Ostatni sluzby 4 4

5 6
5. Pocet pracovniki 5
6. Nabidka 6

5. Vysledna uZzitna hodnota (podle bodového a vahového hodnoceni)

Tabulka €. 5: Vysledna uZitna hodnota

RK Otviraci Mnoizstvi Internet Ostatni Pocet Nabidka Celkem
doba ploch sluzby = pracovniku
(hodin)
Vaha 2 4 1 2 1 5
Zvon 3 2 5 3 2 3 18
6 8 5 6 2 15 42
Netoreal 1 1 1 2 1 2 8
2 4 1 4 1 10 22
Favi 2 2 5 3 1 5 18
4 8 5 6 1 25 49
Realka 3 3 2 4 2 3 17
6 12 2 8 2 15 45
Realita UB 3 3 3 3 1 5 18
6 12 3 6 1 25 53
DUm 2 3 4 4 2 5 20
4 12 4 8 2 25 55
Apollo 5 4 5 4 2 5 25
10 16 5 8 2 25 66
ViVo 5 5 5 5 2 1 23
10 20 5 10 2 5 52
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6. Poradi realitnich kancelari podle bodového hodnoceni

1. Apollo Reality
ViVo Reality
Dim

Zvon

Favi

Realita UB
Realka

© Ny kWD

Netoreal

7. Poradi realitnich kancelafi podle vahového hodnoceni

1. Apollo Reality
Dim

Realita UB
ViVo Reality
Favi

Realka

Zvon

NetReal

© N kWD

3.5 SWOT analyza

Identifikace silnych, slabych stranek a soucastné i ptilezitosti ¢i hrozeb kancelafe podle

dilezitosti je nejvhodnéjsi pouzit SWOT analyzu.
Silné stranky:

- S1 vyhodné poloha blizko ndmésti na rusné ulici,

- S2 vlastnictvi budovy,

- S3 kancelaf v ptizemi s velkymi vylohami s prezentaci nabidky,
-S4 dohoda s advokatni kancelai v budové,

- S5 velmi dobré znalost regionu,

- S6 moznost dotovani kanceléafe z jinych piijmd,

- S7 vhodn¢ umisténé nabidkové plochy.
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Slabé stranky:

W1 zacinajici firma,

W2 mala flexibilita reklamy v zacatcich,

W3 bez pobocek (zastoupeni v jinych lokalitach),
W4 velké zaméteni na Uhersky Brod a blizké okoli,

W5 pomalu rostouci kupni sila obyvatel.

PrileZitosti:

O1 otevieni dalsi pobocky,

wrw

02 rozsiteni nabidkovych ploch,

O3 stavba nového bytového komplexu (ziskani byt do nabidky).

T1 otevieni dals$i realitni kancelare,

T2 zlepSujici se konkurence,

T3 ztrata divéry zakaznik,

T4 snizeni koupé schopnosti zadkaznik1,

T5 rust nezaméstnanosti.

Tabulka €. 6: Plus — minus matice analyzy SWOT

S1
S2
S3
S4
S5
S6
S7
Wi
w2
W3
W4
W5
Body

Poradi

01 02 03 T1 T2 T3 T4
+ A 0 4 0 0 0
+ * 0 * 4 0 A
+ < A 0 0 0 0
0 0 0 F 0 0 0
+* 3 0 0 0 0 3
A F 0 0 + 4 4
0 A ¥ A 0 4 A
- + 0 - - - 0
- - 0 - - - 0
0 0 - - - - +
0 3 0 0 - - -
- 0 - - 0 - 0
2 7 0 0 -2 -3 4
2. 1. 3 3. 2 1. 5
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Vysledky analyzy

Bezesporu za velkou vyhodu jak ostatné vyslo ve vysledku analyzy SWOT je moznost
dotovani realitni kancelare z jinych ptijmi. Jedna se zejména o ndjmy z kancelari, které
realitni kanceldf nevyuzije a pronajme je. Neméné dulezitou silnou strdnkou je i
vlastnictvi budovy a tim i nemalé snizeni ndkladli na nezbytny chod a déale vhodné

rozmisténi reklamnich ploch.
Za prilezitosti se ukdzala jako nejvyznamnéjs$i moznost rozsitovani reklamnich ploch.

Slabou strankou jak je zifejmé z tabulky je slaba flexibilita reklamy a hned jako dalsi
slabost se projevila mala kupni sila obyvatel. Tyto dva faktory spolu neptimo souvisi. Je
otazkou, zda investovat véEétSi financni prostiedky do reklamy, pokud ziskdme
zakazniky, ktefi sice budou mit z4jem, ale ne finan¢ni prostfedky. V tomto ohledu, bude
nutné spoléhat na bankovni sektor, ktery svou bankovni politikou zasahuje ¢im dal vétsi

okruh svych zékaznikti a tim ziskat zdkazniky 1 pro nas.

Jako hrozba se ukazala ztrata diveéry zakaznikl. Je nutné si uvédomit, ze u realitni
¢innosti neplati pravidlo 1 Spatna reklama, dobra reklama. Zakaznicky ,,tok* je zde maly
a ztrata kazdého jednoho zédkaznika se d4 povazovat za vyznamnou ztritu. Proto je

nutné pracovat neustale na dobrém jménu firmy.

3.6 Marketingovy mix
Produkt

Hlavnim produktem realitni kancelafe ViVo je poskytovani sluzeb klientim. Jedna se

piedevsim o sluzby jako:

- stala inzerce nemovitosti,

- zprostfedkovani zhotoveni znaleckého posudku vcetné trzniho ocenéni
nemovitosti,

- kupni, darovaci a sménné smlouvy, pievody ¢lenskych prav u bytu,

- provedeni veskerych pravnich ukonil souvisejicich s pfevodem nemovitosti,

- zapis vkladu do katastru nemovitosti,

- zajisténi snimkl z pozemkovych map a geometrickych plant,

- zajisténi vypist z katastru nemovitosti,
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- vyfizeni stavebniho spofeni, ivéru a hypotéky,
- inzertni sluzba pro Slovacké noviny,
- nafoceni objektu.

Vyse uvedené sluzby pokryvaji vétsinu sluzeb naplniujici produkt spolecnosti.
Cena

Ceny jsou stanoveny podle konkurence, tedy trzni. Vyse je individuélni a pohybuje se
pii prodeji nemovitosti mezi 3 — 5% z celkové ceny nemovitosti. Ostatni sluzby jsou jiz
zahrnuty v provizi realitni kanceldie. V pfipadé¢ nizké ceny nemovitosti se provize

stanovuje pausalnim navysenim k poZzadované cené prodavajiciho.

Cenik u inzerce Slovackych novin je pevné stanoven a dle smluv jej neni mozno

ménit. Jedna se o 2 procenta z celkového obratu inzerce podané u nés.
Umisténi

Umisténi realitni kancelare ViVo Reality je jednou ze strategickych vyhod. Je umisténa
v blizkosti historického stfedu. Je na ulici pfimo vedouci na ndmésti a napojujici se na
vSechny hlavni tahy. Ulice je spojnici pro ob¢any Uherského Brodu mezi Grady statni
spravy a radnici. K dalSimu zvySeni poc¢tu potencionalnich zakazniki by mélo dojit po
dostavbé nové bytové vystavby na nedaleké Babi louce. Pozice kancelafe je umocnéna
tim, ze se nachdzi v pfizemi a vyuzivad dvou velkych vyloh, kde nabizi zakaznikim
stalou inzerci nemovitosti. Ve vedlejsi kancelafi je v podndjmu advokatni kancelaf a je
zde 1 zafizena sbérna inzerce Slovackych novin. Vyhody jeji pifitomnosti spocivaji
vtom, Ze klienti podavajici si inzerci ziskavaji podvédomé znalost o piitomnosti
kancelafe a v ptipad¢ podavani inzerdtu tykajici se nemovitosti, pozemku apod. jim

muze kancelaf operativné nabidnou podminky pro zavedeni k ni.

Tzv. prodlouzenou rukou kancelafe by se daly nazvat vylohy s nabidkou realit,
které budou rozmistény po celém mésté. Na jizni stran¢ namésti a tedy i na hlavnim
tahu smérem na jih, v nejvétSim obchodnim dobé by byla jedna z hlavnich ploch.
Jelikoz témé&f vSechny realitni kancelafe maji nabidku vystavenu na namésti, je nutné
konstatovat, Ze z hlediska pozice a poutavosti zakaznikl bude tato nejvice zdatila. Je

logické, Ze tyto inzertni plochy obsdhnou nejvétsi pocet zakaznikli na rusnych mistech,
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kde je velkd hustota lidi coz jsou nameésti, sidlist¢, vlakova nadrazi popiipadé
autobusové zastavky. Je nutné brat v Givahu 1 to, Ze zdkaznik se musi mit moZnost u
takové vylohy zastavit, musi byt dobfe Citelnd a musi mit co nejvétsi vypovidaci
hodnotu. Schopnost odliSit se od ostatnich realitnich kancelafi je taktéz pozitivni.
V nasledujicim obrazku zobrazujicim mésto Uhersky Brod a jeho zoény, tyto mista
muzeme vidéet 1épe.

Obrazek €. 5: Plan rozvrzeni nabidky v Uherském Brodé

S
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Je zfejmé, Zze dvé plochy nebo dokonce jedna, jak ma vétSina kancelafi nejsou
dostate¢né. Je logické, ze nejvice zakaznikii obsahne vyloha v bodech, kde se schazi
nejvice obyvatel a v mistech velké hustoty lidi, coz jsou sidlisté. Ty jsou v obrazku
znazornény zelenou plochou. A pravé zde je vidét, Ze je nutné doplnit alespont dvé
vylohy, abychom dosahly daleko vétsi informovanosti zakaznikli o nasi nabidce. Podle
rozmisténi konkuren¢nich ploch je ziejmé, Ze se vSechny kancelare zamétily pouze na

stted mésta a spoléhaji na to, ze zdkaznik bude hledat je.
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Propagace

V dnesni dob¢ je forem propagace vice nez dost. Od televiznich spoti az po rizné
druhy tiskovin. Zistava tedy na kazdém, jakou formu zvoli a kolik do ni investuje.
Otazkou vSak zlstavd, zda vynaloZzené naklady na marketing nebyly ,,vyhozenymi*
penézi a jestli skute¢né oslovily cilenou skupinu zékaznikid tak jak bylo od pocatku
zamérem. O tom, ze ani ViVo Reality neopomiji propagaci a podporu prodeje neni

pochyb, a proto se blize podivame na formy a druhy jaké zvoli.

Na zacatek bude pouzito ne piiliS nédkladné varianty, inzerce ve Slovackych
novinach. Jako jejich partner, se staneme sbérnou inzerati a tim ziskdme bezplatnou
celostrankovou inzerci na dobu tfi mésici. Tento krok je zamér, jelikoz diky podavani
inzeratl si zakaznici, tfeba 1 nevédomé pamatuji, kde jsme a hlavné to, Ze jsme.

Naklady na tento druh propagace jsou bezplatné.

Dalsi formou je internetova prezentace. Tato forma neni az tak levnou, i kdyz se
to mize zdat. Moznosti je nepieberné mnozstvi od bezplatnych vyménnych reklam az
po reklamni bannery na nejnavstévovanéjSich serverech. Realitni kanceldf zvoli pro
zacatek nejlevnéjsi formu, a to bezplatnou variantu prezentace na strankdch mésta
Uhersky Brod, opét bezplatnou registraci na nejnavstévovanéjsich serverech jako jsou

Centrum.cz, Seznam.cz, a Atlas.cz.

Prvni otevieni a taky Ctvrtletni nabidky kanceldie budou tisknuty na letdky AS,
které budou roznaSeny ¢eskou posStou do schranek. Tento druh reklamy neni u realit az
tak bézny, ale jelikoz neni tato forma pfili§ ndkladnd, a obsdhne vétsi pocet zakaznik,

nez naptiklad reklama v mistnim radiu apod. rozhodli jsme se pro ni.
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4 Podnikatelsky zamér — ViVo Reality
Tak jako kazdy z nas dostal jméno pfi narozeni, tak 1 kazda spole¢nost ho musi mit pfi
svém vzniku. V tomto ptipadé bylo zvoleno latinské slovo ,,vivo“ jenz v Cestiné
znamena ,,bydlit“. Kazdy nazev firmy musi byt jedinecny proto, aby bylo jej mozno

zapsat do Obchodniho rejstiiku.

4.1 Popis podniku
Duivodu zacit podnikat mize byt mnoho a zalezi na kazdém osobné, ktery z dvoda nas
k tomu piiméje. Samotné rozhodnuti jesté¢ neni uspéchem, ale pokud neni ¢lovek na sto

procent rozhodnut proc¢ tak ¢ini, je otdzkou jaké pak takové skutky budou.

vvvvvv

zisk, nasledovan moznosti byt panem svého ¢asu, mit moznost samostatn¢ rozhodovat

se, ovliviiovat pfilezitosti osobniho riistu atd.

Realitni kanceldf se bude zabyvat pfevazné zprostredkovanim prodeje nemovitosti,
poradenstvim v oboru realit a taky zprostiedkovatelskou ¢innosti. Podnik bude mit sidlo
v domé¢, ktery vlastni a bude vyuzivat pfizemni prostory s vylohami. Pravni formou
spolecnosti je tedy spoleCnost srucenim omezenym a zakladni kapitdl je tvofen

penéZzitym vkladem jednatele spolecnosti v pIné vysi 100 % (200 000,-- K¢).

Samotny divod zacit podnikat v tomto konkrétnim ptipadé vznikl na zéklad¢ uvézeni,
ze v Uherském Brod¢ a blizké lokalité neni dostatecné zastoupeni realitnich kancelaii
na mnozstvi poptavky a nabidky nemovitosti a sluzeb s touto ¢innosti spjatych. To je
zjevné uz jen pii srovnani poctu realitnich kanceladii na jednoho obyvatele viz tabulka

¢islo 2.

Zameér ziskat nové zédkazniky spocivé v tom, ze v budové nasi realitni kancelaie budeme
nabizet okamzité pravni zpracovani smluv tykajicich se prodeje a pronajmu
nemovitosti. Toho bude dosazeno tak, ze v prostorach firmy bude i advokatni kancelat,
sniz se dohodneme na spolupréaci. Dalsi eventualitou, ktera naSi kanceldi odlisi, je
nabidka inzertni pobocky v prostorach realitni kanceléafe, kterou by obstaraval nas
zaméstnanec. Vyhoda spo€iva v tom, Ze pokud zékaznik chce, nabidnou nemovitost ¢i
pozemek k prodeji nebo prondjmu prostrednictvim inzerdtu, muizeme ziskat tuto

nemovitost pro nasi realitni kancelafr.
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Dalsim divodem je, ze vlastnime prostory vhodné pro provozovani této ¢innosti a tim
snizujeme naklady na chod kancelare. DalSim faktorem je moznost dotovani kancelate
znajmu nevyuzivanych prostor. Toto jsou dllezité faktory, které usnadiuji start
v podnikani. Dtlezitym faktorem je taky mnozstvi kapitalu potiebného na start, ktery u

realitni ¢innosti neni az tak vyznamny jako naptiklad u podniku, ktery néco vyrabi.

Tabulka €. 7: Pocet realitnich kancelafi na pocet obyvatel

Mésto Pocet obyvatel Pocet realitnich Pocet obyvatel na 1 RK
kancelafi
Uhersky Brod 17 500 8 2187
Uherské Hradisté 26 280 22 1194
Zlin 78 599 64 1228

Z tabulky je zfejmé, ze na trhu s realitami v Uherském Brod¢ je stdle jesté prostor na
trhu a moZznost nabidnout néco nového, jin¢ho. Pocet obyvatel na jednu realitni kancelat

je zde 2187, coz je témét dvojnasob od Uherského Hradisté nebo mésta Zlin.

4.2 Charakteristika firmy
Obchodni firma: ViVo s.r.o.

Sidlo: Hradist’'ska 5

688 01 Uhersky Brod

Identifikac¢ni ¢islo: zatim neptidéleno
Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym
Predmét podnikani: Realitni ¢innost

Zprostredkovatelska ¢innost
Zakladni kapital: 200 000,-- K¢

Zapsano: Pouze navrh
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4.3 Predmét podnikani a produkt firmy
Jelikoz se jedna o realitni kancelaf, uzZ z nazvu je ziejmé, Ze pfedmétem bude nabidka a
poptavka s realitami. Hlavni ¢innosti je tedy zprostfedkovani prodeje a nabidky, dale
zprostiedkovani pravnich sluzeb spjatych s pfevodem nemovitosti, zajisténi vypisu
z katastru nemovitosti, poradenska c¢innost, inzertni Cinnost a zajiSténi znaleckych
posudkil vcetné trzniho ocenéni, pievody cElenskych prav u bytl, zapis do katastru
nemovitosti, zajiSténi snimkii z pozemkovych map a geometrickych plant, vyfizeni
stavebniho spofeni, uvéru a hypotéky, inzertni sluzba pro Slovacké noviny, nafoceni

objektu. Nyni, se blize podivame na jednotlivé ¢innosti, a to jsou:

- Nabidka a poptavka bude zajiSténa pomoci inzertnich ploch, které budou
rozmistény po mésté na zakladé rozpracovaného planu mésta Uhersky Brod,
dale v této praci.

- Poradenskd ¢innost spoc¢iva v objasnéni postupt prodeje ¢i umisténi nabidky
do realitnich kancelati zakaznikovi. Upfesnéni potencionalnich rizik a vyhod
plynoucich z prodeje ¢i koupé.

- Inzertni ¢innost spociva v nabidce pfijimani inzerce pro regionalni inzertni
noviny. Vyhoda spociva v navstéve zakaznika, ktery tak ziskava podvédomé
znalost o byti nasi kancelaie i kdyz zrovna nemé zajem o reality ale pouze o
podani inzerdtu. A dale, v pfipad¢ podani inzerdtu o prodej ¢i poptavku
nemovitosti, tak moznost ziskat tuto nabidku nebo poptavku do nasi realitni
kancelate popiipadé ji rovnou uspokojit.

- Zprostfedkovani pravnich sluzeb je zajiSt€éno pravni kanceldii v budove.
Vyhoda spoc¢iva v rychlosti sepisovani smluv, v rychlosti pfi pfipadnych
nesrovnalostech popiipadé odbornych dotazech vyzadujici pravni odbornost.

- Zajisténi znaleckych posudkl ¢i vypisu z katastru nemovitosti apod. je jiz

pouze béznou soucdasti nabizenych sluzeb.

4.4 Organizacni struktura
Vhodna organizacni struktura je pro kazdy podnik jind. Nedd se fict, ze existuje
univerzalné nejlepsi organizacni struktura. Struktura tvoii co nejlepsi prostiedi pro co

nejefektivnéjsi dosazeni cile. Organiza¢ni struktura ViVo Reality:
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Obrazek €. 6: Organizac¢ni struktura Vivo Reality

Majitel firmy

(jednatel) ‘

Uklizecka na
zkraceny == Externi Ucetni
pracovni pomér ‘

Externi _
omocny | | Advokatni

P y | kancelar

pracovnik |

1 . ) |
Externi v Externi
, Zameéstnanec ,
pracovnik I. pracovnik II.

Blizsi specifikace o jednotlivych slozkach budou v ¢asti zaméstnanci déle v této praci.
Pro piesnéjsi pochopeni jakym zptisobem dochazi ke komunikaci se zdkaznikem, slouzi

nasledujici obrazek. Ten popisuje konkrétni komunikaci ve firmé.

Obrazek €. 7: Struktura procesu realizace obchodu v realitni kancelafi (RK)

Trh s nemovitostmi (nabidka i poptavka)
Mistni trh s nemovitostmi (nab. i popravka) |
[mm = —mmmm— e ————- - ] _ —- Zakaznik
1 I —_
1 —_
Zékaznik |- Majitel i~ |
i ' Zakaznik
1 1 /
: A 1
1
) ' P Advokat
Externi prac. | : P
7 : ’
1
| i < i Externi prac. Il
1
Zakaznik ! 1
: ! 4
: A\ 4 1 |
1
i Zaméstnanec | | Zékaznik
: i
. 7 1
Jind RK —— : _ N
(o= —| Zékaznik i Realizace obchoduvRK ! Y Zakaznik
| LT T L
Zaméstnanci

Struktura zamé&stnancl je zfejma z predchoziho obrazku, organizacni struktura ViVo

Reality. Ted se blize zminim o jednotlivych funkcich a narocich s nimi spojenymi.
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Majitel (jednatel) firmy je hlavnim nositelem rizika ve spole¢nosti. Je jedinym
vlastnikem a podle pravni formy podniku, (s.r.0.) ru¢i pouze majetkem ve spolec¢nosti.
Uzavira smlouvy se zakazniky, s externimi podniky, vyhodnocuje riziko atd. Ma

nejvyssi postaveni ve firme.

Zaméstnanec je vpodniku na plny uvazek. Zastupuje majitele v ptipadé jeho
nepfitomnosti. Ma pravomoc k uzavirani obchodi jménem realitni spolecnosti.
Komunikuje se zadkazniky. Poskytuje informace ostatnim stranam jak externim tak
internim. Je pfimym podfizenym majiteli realitni kanceldfe. Se zaméstnancem je

uzaviena pracovni smlouva na dobu neurcitou.

Externi pracovnici I a II jsou osoby, které jsou smluvné vazany na realitni kancelat.
Jejich funkce spociva ve zprosttedkovani obchodu zdkaznika s realitni kancelafi. Jejich
marze pritom ¢ini procentudlni zisk z uskute¢néného obchodu. Externim pracovnikem
muze byt v podstaté¢ kdokoli, kdo si to s realitni kancelati dojedna. Externi pracovnici
maji vyhodu, ze bez nakladii vznikajici realitni kancelafi $ifi jeji dobré jméno, ziskavaji
obchody v oblasti regionu, ale i mimo n¢j. V podstaté plati ¢im vice externich
pracovnikt, tim lépe. Realitni kanceldf neni vazana zddnymi pravidelnymi platbami,

danovym zatizenim apod.

Advokat je samostatné¢ vydélecné c¢inny. Sidli v budové realitni kancelare. Je zde
dohodnuta zvyhodnénd sazba sluzeb tykajici se obchodu realitni kancelafe. Vznika zde
vEétsi pruznost v uzavirani obchodd, jistota pravniho prostedi a realizace. Zvyhodnéna
sazba za sluzby spojené s realitni kancelafi spocivaji v jejich Cetnosti. Taktéz je zde
vyhoda na stran¢ pravni kancelaie, v ptipad¢ dobrych zkuSenosti zdkaznika s pravnimi

sluZzbami spojenych s ¢innosti realitni kancelafe vznik potencionélnich klientd.

Ucetnictvi zajiStuje externi firma zabyvajici se ucetnictvim a danémi. Zaméstnavat
ucetni by se v rozsahu realitni kancelafe nevyplatilo, proto je vyhodnéjsi platit za tiCetni
sluzby externi firm¢. Vzhledem k rozsahu ucetnich praci a ¢etnosti smluv staci pouze

Ctvrtletni Gcetni prace.

Uklizecka na zkraceny pracovni pomér je taktéz soucasti podniku. Jelikoz realitni
kancelar sidli ve vlastni budové, je nutné zajisti jeji Cisty a hygienicky chod. Jelikoz

zejména v zimnich mésicich a v destivych dnech dochézi k znecisténi vetejnych prostor,
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nutnost udrzovat hygienické zafizeni v Cistoté je nutné mit alespoit smluvné zajisténu
udrzbu na zkraceny pracovni pomeér. Byl by zbytecny trvaly pracovni pomér, jelikoz

rozsah téchto praci neni az tak velky.

Externi pomocny pracovnik je zaméstnancem jiné firmy. Jeho prace spociva prevazné
v zimnich mésicich v drzbé chodnikili pti odstraniovani sné¢hu v z4jmu bezpecnosti atd.
Tento pracovnik je placen jeho piivodnimi zaméstnavateli podle praci vykonanych pro
realitni kancelaf v mési¢nich intervalech.

4.5 Financovani ViVo Reality

vvvvvv

chceme ziskat rizné dotace nebo ptjcky, musime prokdzat zivota schopnost projektu a

mnohdy ani to nesta¢i je nutna urCitd mira ziskovosti. AvSak realné urceni takového

vvvvvv

investi¢nich nakladu.

Tabulka €. 8: Prvotni niklady ViVo Reality (ceny bez DPH)

PoloZka Popis K¢
Vybaveni kancelare stal 15300,--
Zidle 25801,50
SkFiné 17 721,--
PC Kompletni set i s monitorem 32771,--
Software MS Office 4453,50
Adobe Photoshop 14 285,--
Redakéni systém 39 500,--
Tiskarna Barevna laserova 8 403,--
Telefony Telefonni pfistroj 1 260,50
2x mobilni telefon 4 201,50
Reklamni plochy Prezentacni tabule 25 209,--
Ostatni naklady Ostatni naklady 15 000,-
Kancelarské potreby 1 092,50
Celkem 204998,50
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Investi¢ni néklady budou ¢aste¢né financovany z vlastnich zdrojti, jelikoz nejsou nijak
vysoké, jak vyplyva z tabulky. Nespornou vyhodou se stdva vlastnictvi nebytovych
prostor, kde bude sidlit realitni kancelat. Naklady na provoz, jako energie, otop budou

financovany z najmu zbylych prostor.
Leasing — splatkovy kalendar

ProtoZe je nutné v drtivé vétSin€ nafotit danou realitu pfimo na misté, je nutné k tomuto
ucelu koupit automobil. V tomto piipadé se jevi jako vhodna forma leasingu. Pro

uplnost uvadim zde ¢ast splatkového kalendare pro dany leasing.

Tabulka €. 9: Leasing — splatkovy kalendar

Datum Splatka Splatka bez DPH Splatka celkem
DPH

1.1.2009 0 210 084,-- 39916,-- 250 000, --
1.1.2009 1 9309,38 1769,-- 11 078,38
1.2.2009 2 9 309,38 1769,-- 11 078,38
1.3.2009 3 9309,38 1769,-- 11 078,38
1.4.2009 4 9 309,38 1769,-- 11 078,38
1.12.2014 60 9 309,38 1769,-- 11 078,38
1.1.2015 61 1000,-- 190,-- 1190,--

Pti koupi vozu je slozena akontace ve vysi 250 tisic véetné DPH, plus zaplaceni prvni
bézné splatky, kterd ¢ini 11 078,50 K&. Posledni odkupni splatka €. 61 je ztistatkova
cena auta. Mési¢né se bude splacet tedy s dani 11 078,50. Pofizovaci cena automobilu

¢ini 800 000,-- K¢.
Planovani vynosu

Tak jako jsou citlivé ur€ité komodity na rocni obdobi (slune¢ni bryle, obleceni, aj.) tak i
prodej realit je v tomto ohledu stejny. NejvétSich prodeji se tedy dosahuje v jarnich
mésicich a na podzim. Je to pravdépodobné z diivodu, Ze pii koupi nemovitosti na jate,

ma novy majitel ¢as na néjakou rekonstrukei, Upravu. Pfi koupi na podzim je to spise
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zalezitost cenova, kdy prace stavebnich firem jsou v tuto dobu levnéjs$i nez v hlavni

S€zonu.

Ceny jsou stanoveny 3-5 % z ceny nemovitosti za zprosttedkovéani prodeje budovy ¢i
pozemku. Inzerce je zpoplatnéna 2 % z celkového objemu inzerce. Za zprostiedkovani
pravnich sluzeb (smlouvy, doporuceni apod.) je ti€tovana pausalni sazba dle rozsahu a
naro¢nosti smluv. U znaleckych posudkl se cena za zprostfedkovani pohybuje od

1000,-- K& do 1500,-- K¢.

Priimérné mnozstvi zprostiedkovanych prodeju realit odpovida adekvatné 1 mnozstvi

zprostiedkovani smluv i znaleckych posudkil. Inzerce je nezavisla na prodejich.

Tabulka €. 10: Plan trzeb

1. rok 2. rok 3. rok 4. rok

Trzby za zprostfedkovani 1229280 1418400 1891200 2836800
Priimérné mnoistvi 26 30 40 60
Trzby z inzerce 4720 5900 6450 7000
Priimérné mnoistvi inzeratu 6575 7375 8062 8750
Trzby ze zprostiedkovani smluv 39835 45960 61280 91920

Trzby ze zprostf. znaleckych posudku 39000 45000 60000 90000

Priimérného mnozstvi bylo dosazeno na zéklad¢ dotazu v jiz existujici realitni kancelafi.

Jedna se o prodeje, které se u dotazované realitni kancelafe uskutecnily.
Mzdové naklady na prvni rok

V celkové sumeé mzdovych nakladi je zahrnuto socialni i zdravotni pojisténi placené
zaméstnavatelem. Jednatel spole€nosti si vyplaci mzdu. Jak bylo zminéno v teoretické
casti, bude mozné zvazovat podporu v pfipadé, Ze zaméstndme uchazefe o praci
evidovaného déle nez 3 mésice na pracovnim uradu. Otazkou zlstava, zda bude mit

takovy uchazec¢ pozadované kvality.
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Tabulka €. 11: Mzdové naklady - mési¢ni

Jméno

Zaméstnanec
Uklizecka
Jednatel
Zaméstnanci
Zaméstnavatel

Naklady

Hruba
mzda

12000
3700
18550
34250

46238

Zdravotni Socidlni pojisténi Dan
pojisténi
Zaklad Pojisténi Zaklad Pojisténi Zalohova
12000 540 12000 960 360
8000 747 3700 296 -
18550 835 18550 1484 1695
38550 2122 34250 2740 2055
- 3083 - 8905 -
- 5205 - 11645 2055

Cista
mzda

10140
2657
14536
27333

27333

Nahrady
nemoc

Tedy z vySe uvedené tabulky vyplyva, ze mési¢ni nédklady na mzdy ¢ini tedy celkem
46238,-- K¢ mésicn€. Rocni mzdové naklady lze tedy predpokladat ve vysi 554 856,--
K¢.

Zdravotni 1 socidlni pojiSténi plati stdtu zaméstnanec i zaméstnavatel kazdy svou
pomérnou ¢asti. U zaméstnance je to za zdravotni pojisténi 4,5 % a u zaméstnavatele
¢ini 9 %. Socialni pojisténi ¢ini u zaméstnance 8 % a zaméstnavatel plati 26 %. Celkové
naklady na mési¢ni mzdy ¢ini pro firmu Vivo 46238,-- K¢ ztoho na zdravotnim
pojisténi bude zaméstnavatelem odvedeno celkem 3083,-- K& za na ucet socialniho
pojisténi odvedeno celkem 8905,-- K&. Soucastné je zde mzdy zaméstnancti odvedeno
na zdravotnim pojisténi 2122,-- K¢, na socidlnim pojisténi 2740,-- K¢ a na zalohové

dani 2055,-- K¢&.

Jednotlivé mzdy budou tedy vypadat nasledovné:

Tabulka €. 12: Mzdové niklady — jednatel (mési¢né)

Jméno Hruba Zdravotni Socialni pojisténi Dan Cista Nahrady
mzda pojisténi mzda nemoc
Zaklad Pojisténi Zaklad Pojisténi Zalohova
Jednatel 18550 18550 835 18550 1484 1695 14536 -
Zaméstnanci 18550 18550 835 18550 1484 1695 14536 -
Zaméstnavatel - - 1670 - 4823 - - -
Naklady 25043 - 2505 - 6307 1695 14536 0
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Majitel spolecnosti, jednatel uzavien hlavni pracovni pomér ve firmé. Vyhodou této
varianty je, Ze jednatel je pojiStén a soucastné jsou tim feSeny ndklady ve firmé.
V ptipadé, Ze by nebyl zaméstndn, musel by si hradit socidlni (neni ze zikona
povinnost) a zdravotni pojisténi (je ze zakona povinno hradit), coz by nevstupovalo jiz
do nédklada. Tedy néklady pro firmu Cini z jeho hrubé mzdy 18550,-- K¢ celych 25043,-
- K¢. Odvedeno na zdravotni pojistovnu bude 1670,-- K¢ a na socialni pojisténi 4823,--
K¢. Ze mzdy bude za jednatele odvedeno na zdravotnim pojisténi 835,-- K& a na

socialnim pojisténi castka 1484,-- K¢. Na danich to bude 1695,-- K¢.

Tabulka €. 13: Mzdové naklady — zaméstnanec (mési¢né)

Jméno Hruba Zdravotni Socialni pojisténi Dan Cista Nahrady
mazda pojisténi mzda nemoc
Zaklad Pojisténi Zaklad Pojisténi Zalohova

Zaméstnanec 12000 12000 540 12000 960 360 10140 -
Zaméstnanci 12000 12000 540 12000 960 360 10140 -
Zameéstnavatel - - 1080 - 3120 - - -
Naklady 16200 - 1620 - 4080 360 10140 0

U zaméstnance je situace nasledujici, z hrubé mzdy 12000,-- K¢ budou celkové néklady
ve vysi 16200,-- K¢, ztoho zdravotni pojisténi ¢ini 1080,-- K& a socialni pojisténi
3120,-- K¢&. Za zaméstnance bude odvedeno dale zdravotni pojisténi 540,-- K¢ a socialni

pojisténi 960,-- K¢. K tomu daii ¢ini 360,-- K¢.

Tabulka €. 14: Mzdové naklady — uklizecka, zkraceny PP (mési¢né)

Jméno Hruba Zdravotni Socidlni pojisténi Dan Cistd Nahrady
mzda pojisténi mzda nemoc
Zaklad Pojisténi Zaklad Pojisténi Zalohova
Uklizecka 3700 8000 747 3700 296 - 2657 -
Zaméstnanci 3700 8000 747 3700 296 0 2657 -
Zaméstnavatel = = 333 = 962 = = =
Naklady 4995 - 1080 - 1258 0 2657 0

Jelikoz uklizecka je zaméstnana na zkraceny pracovni pomér, je vSak povinnost odvadét

zdravotni pojisténi z minimalni mzdy (minimalni mzda 8000,-- K¢) coz je v tomto
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piipadé 1080,-- K¢, musi uklizecka odvést rozdil pojistného do minima, které je 747,--

K¢.

Tedy celkové mésicni naklady na uklizecku €ini 4995,-- K¢, zdravotni pojisténi z této

¢astky ¢ini 333,-- K¢ a socialni pojisténi 962,- K¢. Dan je v tomto ptipadé 0,-- K¢.
Dalsi tabulka vyc¢isluje ndklady vynaloZené na plynuly chod firmy.

Tabulka €. 15: Naklady na chod — prvni rok (uvedené ceny jsou bez DPH)

Polozka Naklady za rok
Ucetni prace 12 000,--
Internet + pevna linka 11424,--
Pausal na mobilni telefony 36 000,--
Elektfina 24 000,--
Topeni 35 000,--
Nafta do osobniho auta 40 000,--
Ndjemné za reklamni plochy 40 000,--
Ostatni 18 700,--
Leasing osobniho automobilu 410 000,--
Naklady na marketing 130 000,--
Celkem 757 124,--

Pocatecni rozvaha

Tabulka €. 16: Pocateéni rozvaha - AKTIVA

Bézné ucetni obdobi Min. uc.
Oznac. Aktiva Radek Brutto 1 Korekce 2 Netto 3 obdobi
Netto 4
AKTIVA CELKEM 001 393 0 393 0
B. Dlouhodoby majetek 003 183 0 183 0
B. I DNM 004 58 0 58 0
3. Software 007 58 0 58 0
B. Il DHM 013 125 0 0 0
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3. SMV a soubory MV 016 125 0 0 0

C. Obézn4d aktiva 031 210 0 210 0

C.Iv. Kratkodoby fin. Majetek 058 210 0 210 0

C.IV.1.  Penize 059 10 0 10 0

2. Uty v bankdach 060 200 0 200 0

D.I. Casové rozliseni 063 0 0 0 0

D.L1.  Naklady pfistich obdobi 064 0 0 0 0

Tabulka & 17: Potateéni rozvaha - PASIVA

Oznac. Pasiva Radek o obdabi dietaim obdobi
PASIVA CELKEM 067 200 0

A. Vlastni kapital 068 200 0

Al Zakladni kapital 069 200 0

A.1.1. Zakladni kapital 070 200 0

A. 1l Kapitalové fondy 073 0 0

2. Ostatni kapitalové fondy 075 0 0

A.V.  Vysledek hospodateni bézného UO 084 0 0

B. Cizi zdroje 085 0 0

B.lll.  Kratkodobé zavazky 102 0 0

4. Zavazky ke spolecnikiim 106 0 0

5. Zavazky k zaméstnanctm 107 0 0

6. Zavazky ze soc. a zdrav. pojisténi 108 0 0

7. Stat — danové zavazky 109 0 0

11. Jiné zavazky 113 0 0

Na konci ztac¢tovaciho obdobi je predpokladana rozvaha v plném rozsahu nasledujici:
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Tabulka €. 18: Rozvaha k poslednimu dni zi¢tovaciho obdobi - AKTIVA

Béziné ucetni obdobi Min. uc.
Oznac. Aktiva Radek Brutto 1 Korekce 2 Netto 3 obdobi
Netto 4
AKTIVA CELKEM 001 1982 -183 1799 0
B. Dlouhodoby majetek 003 183 -183 0 0
B. 1. DNM 004 58 -58 0 0
3. Software 007 58 -58 0 0
B. Il DHM 013 125 -125 0 0
3. SMV a soubory MV 016 125 -125 0 0
C. Obéznd aktiva 031 1159 0 1159 0
C.Iv. Kratkodoby fin. Majetek 058 1159 0 1159 0
C.IV.1. Penize 059 1157 0 1157 0
2. Uty v bankach 060 2 0 2 0
D. | Casové rozliseni 063 640 0 640 0
D.I1.1.  Naklady ptistich obdobi 064 640 0 640 0
Tabulka €. 19: Rozvaha k poslednimu dni zia¢tovaciho obdobi - PASIVA
. . <, Stav v béZném Stav v min.
Oznac. Pasiva Radek  etnim obdobi tiZetnim obdobi
PASIVA CELKEM 067 1799 0
A. Vlastni kapital 068 938 0
Al Zakladni kapital 069 200 0
A.1.1. Zakladni kapital 070 200 0
A.llL Kapitalové fondy 073 300 0
2. Ostatni kapitalové fondy 075 300 0
A.V.  Vysledek hospodafeni bézného UO 084 438 0
B. Cizi zdroje 085 861 0
B.lll.  Kratkodobé zavazky 102 861 0
4. Zavazky ke spolec¢nikiim 106 15 0
5. Zavazky k zaméstnanclm 107 13 0
6. Zavazky ze soc. a zdrav. pojisténi 108 17 0
7. Stat — darfiové zavazky 109 266 0
11. Jiné zavazky 113 550 0
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Jelikoz se jednd o rozvahu z predpokladaného prvniho roku, jsou hodnoty ve sloupci

»Stav v minulém Ucetnim obdobi* nulové. V dalSich letech se jiz budou pievadét do

nového ucetniho obdobi.

Cash Flow

Cash Flow nastini bliZze rozdil mezi pfijmy a vydaji penéznich prostredki a penéznich

ekvivalentu v realitni kancelafi ViVo.

Tabulka €. 20: Cash Flow (tudaje v tisicich K¢)

Polozka Text 1rok 2rok 3rok 4rok 5rok
Ucetni zisk nebo ztrata z béiné

Z 554 681 1101 1284 1996
Cinnosti pred zdanénim

A.l. Upravy o nepenézni operace -640 -480 -320 -160 0
Zména st. opr. pol. , rezerv a

A.1.2 zména st. ¢as. rozlis. ndkl. a -640 -480 -320 -160 0
vynosU
Cisty penézni tok z provozni

A* -86 201 781 1124 1996
¢innosti pred zdanénim
Zména potreby pracovniho

A.2. 311 342 376 413 454
kapitalu
Zména stavu kratkodobych

A.2.2. 311 342 376 413 454
zavazk( z provozni ¢innosti (+ / -)
Cisty penézni tok z provoz. ¢ pied

A** zdanénim a mimoradnymi 225 -141 405 711 1542
polozkami
Zaplacena dan z pfijmu za béz.
¢innost a za domérky za minulé -116 -143  -231  -269 -419
obdobi
Cisty penézni tok z provozni

A KEE 109 -284 174 442 1123
cinnosti

B.1. Vydaje spojené s pofizenim stalych  -202 0 0 0 0
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aktiv

Cisty penézni tok vztahuijici se

B.*** -202 0 0 0 0
k investicni ¢innosti
Zména stavu dlouhodobych

C.1. 550 390 230 70 0
popripadé kratkodobych zavazku
Dopady zmén vlastniho jméni na

C.2 500 500 500 500 500
penéini prostiedky
Zvyseni penéznich prostredki

C.2.1. z titulu zvySeni zakladniho jméni 200 200 200 200 200
(RF) +
Penézni dary a dotace do vlastniho

C.2.3. 300 300 300 300 300
jméni a dalsi vklady spolec¢nikt
Cisty penézni tok vztahuijici se

C.x** 1050 890 730 570 500
k financni ¢innosti
Cisté zvyseni, respektive snizeni

F. 957 606 904 1012 1623
penéznich prostiedku
Stav penéinich prostiredkl na

R. 957 606 904 1012 1623
konci obdobi

Tabulka €. 21: Cash Flow — prvni rok qvartalné (udaje v tisicich Kc)

Polozka Text 1q 2q 3q 4q 1 rok
Ucetni zisk nebo ztrata z béiné

Z. 80 110 154 210 554
¢innosti pred zdanénim

A.l. Upravy o nepenéini operace -160 -160 -160 -160 -640
Zména st. opr. pol., rezerv a

A.1.2 zmeéna st. ¢as. rozlis. nakl. a -160 -160 -160 -160 -640
vynosU
Cisty penéini tok z provozni

A* -80 -50 -6 50 -86
¢innosti pred zdanénim

A.2. Zména potieby pracovniho 78 78 78 77 311
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A.2.2.

A.**

A * %k %k

B.1.

B *k k%

C.1.

C.2

C.2.1.

C.2.3.

C * % %k

kapitalu

Zména stavu kratkodobych

78

zévazku z provozni ¢innosti (+ / -)

Cisty penézni tok z provoz. ¢ pred

zdanénim a mimoradnymi
polozkami

Zaplacena dan z prijmu za béz.
¢innost a za domérky za minulé
obdobi

Cisty penézni tok z provozni

c¢innosti

-16

-18

Vydaje spojené s potizenim stdlych

aktiv
Cisty penézni tok vztahujici se
k investicni ¢innosti

Zména stavu dlouhodobych

-202

-202

550

poptipadé kratkodobych zavazkd

Dopady zmén vlastniho jméni na

penézni prostredky

Zvyseni penéznich prostredkd

z titulu zvySeni zakladniho jméni
(RF) +

Penézni dary a dotace do vlastni
jméni a dalsi vklady spolec¢nikt
Cisty penézni tok vztahuijici se

k financni ¢innosti

500

200

ho
300

1050

Cisté zvyseni, respektive snizeni

penéznich prostredk
Stav penéinich prostiedki na

konci obdobi

830

78

28

-23

78

72

-32

40

40

77

127

82

82

311

225

-116

109

-202

-202

550

500

200

300

1050

957

957
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Vysledovka

Tabulka €. 22: Vysledovka za prvni téetni obdobi

Uéet Nazev V obdobi

NAKLADY

50101 Spotfeba materialu — inventar 5461,95
50102 Spotreba materidlu — rezijni naklady 16092,39
50103 Spotfeba materialu — nafta 40000,00
501 Spotireba materidlu 61554,34
502 Spotieba energie 59000,00
518 Ostatni sluzby 591 568,81
521 Mzdové naklady 15700,00
522 Prijmy spolecnik( ze zavislé Cinnosti 18550,00
524 Zakonné socialni pojisténi 11988,00
591 Dan z pfijmu z béZné ¢innost - splatna 116 340,00
Celkem ndaklady 874 701,15
VYNOSY

602 Trzby z prodeje sluzeb 1312834,91
Celkem vynosy 1312834,91
Celkem ZISKA (-ZTRATA) 438 133,76
RENTABILITA (ZISK/NAKLADY) % 50

Z tabulky jasné vyplyva, Ze firma je v zisku 438 133,76 K¢.
Ekonomické ukazatele
V praxi se k finan¢ni analyze pouziva n¢kolik zakladnich skupin ukazateld, tedy:

- likvidita, méfici schopnost firmy dostat svym zavazkim,
- zadluzenost, métici rozsah jak moc je firma financovana cizim kapitalem,

- aktivita, méfici schopnost firmy vyuzivat své zdroje,
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Likvidita

Jedna se o schopnost firmy ViVo s.r.o., dostat svym zavazkiim, piedevsim finan¢nim.
Jde hlavné o to, jak rychle je realitni kancelat schopna inkasovat své pohledavky a zda
je schopna poskytovat a prodavat své sluzby. Jednoduse feceno, jedna se predevsim o
solventnost (platebni schopnost) realitni kancelaie. Tento ukazatel je dilezitym zejména
v piipadé samofinancovani podniku, aby byl schopen vypotadat se svymi zavazky.
Hlavnimi zavazky realitni kancelare tedy jsou vyplaty mezd, uhrady faktur a dani. Dle

likvidity nekteti partneti posuzuji solidnost podniku.

Bézna likvidita

penézni prostredky + pohledavky 1159

= 1,34
kratkodobé zavazky 861

Pohledavky zatim u neexistujici firmy nejsou, tedy maji nulovou hodnotu. Urovei
standardni likvidity by méla dosahovat pftiblizné od 1,0 do 1,5. Hodnota 1 ndm fika, Ze
firma je schopna uhradit své dluhy, aniz by prodavala zasoby. V ptipadé¢ mensim nez 1

je jiz nutné spoléhat na prodej zasob, coz miize byt pro vétitele neakceptovatelné.

Z uvedeného vypoctu tedy vyplyva, Ze realitni kancelai ma pozadovanou likviditu a je

schopna dostat svym zavazkim.
ZadluzZenost

Ukazatel zadluzenosti zobrazi rozsah, v jakém realitni kanceldt vyuziva ke svému
financovani cizi kapital. Na pfiméfeném zadluzeni neni nic Spatného, ale je dilezita
mira zadluzenosti vii¢i celkovému majetku firmy. V béznych podminkach je zcela
normalni uréita zadluzenost firmy, je jen potieba si hlidat vysi takové zadluZenosti.
V dnesnich tvrdych konkurenc¢nich podminkach je ale nutné okamzité reagovat na
chovani konkurentl na trhu, a tedy ucelné vyuzivat Givéry. Ale naopak vyssi zadluzenost
snizuje financni stabilitu podniku a zvySuje se tak nebezpe¢i piipadného bankrotu.
Pomér vlastniho a ciziho kapitalu se ale lisi v riznych odvétvich. Ve sluzbach jako je

prodej realit by nemél dosahovat vysokych hodnot.
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Mira samofinancovani

vlastni kapital 100 = 938
1982

100 = 47,33
celkovy kapital ! i
Zobrazuje dlouhodobou finanéni stabilitu a poukazuje na samostatnost firmy. Cim vyssi
je hodnota, tim vysS$i samostatnosti firma dosahuje. Hodnota 47,33 neni pro zacatek

tedy u realitni kancelare Spatna.
Mira zadluzenosti

cizi kapital (celkové dluhy) 100 861
* =
celkovy kapital 1982

* 100 = 43,44

O mife zadluZenosti se mluvi jako o ukazateli vétitelského rizika, které nam ftika, jak
jsou véfitelé chranéni proti ptipadné platebni neschopnosti podniku. Za vhodny stav se
povazuje hodnota mezi 30 az 50 %. V pfipad¢ realitni kancelafe se opét pohybujeme

v doporucenych mezich, a tedy vétitelé se v tomto pripadé nemaji ¢eho obavat.

Stupen zadluzenosti

cizi kapital 861
100 =

= 100 = 91,79
vlastni kapital i 938 "

U stupné zadluzenosti hraje roli pomér ciziho a vlastniho kapitalu. Zde, jelikoz se
nachdzime na zacatku (jedna se tedy o zdmér) je hodnota pomérné vysoka. Tedy vyse

ciziho kapitalu je témé&f shodna s vysi vlastniho kapitélu.
Aktivita

Ukazatele aktivity informuji, jak efektivné realitni kancelai hospodati se svymi aktivy.
V ptipadé, ze jich vlastni vice nez je dobré, vznikaji tak zbytecné ndklady a tim se

snizuje zisk, v piipad€é opacném, prichdzi o trzby a tim o zisk, ktery by mohla ziskat.

Produktivnost viozeného kapitalu

trzby 100 3 100 = 66,25
E 3 = * =
aktiva 1982 ’
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Zobrazuje vyuziti vSech aktiv v realitni kancelafi. Jejich zhodnoceni bez ohledu na

zdroje kryti aktiv.
Produktivnost zakladniho jmeni

trzby

313
zékladn{ jmén{ * 200 100 = 656,50

Zobrazuje pohled z hlediska zdrojt kryti aktiv a vyhodnocuje jak se ¢ast pasiv (zédkladni
jméni) podili na vysledku podnikatelské ¢innosti. Tedy produktivnost zékladniho jméni

v ¢innosti realitni kancelafi je na velmi vysoké Grovni.
Efektivnost celkového kapitalu

cash flow + aroky 100 7 100 = 37.18
* = * =
aktiva 1982 '

Pro vypocet efektivnosti celkového kapitalu je zapotitebi znat hodnotu cash flow. Tu

ziskame :
Cash flow = zisk (ztrata) + odpisy = 554 + 183 =737

Ukazatel zobrazuje, jak efektivné jsou vyuZity likvidni prostiedky k financovani

¢innosti a neopomiji ani efekt vyuziti ciziho kapitalu.
Efektivnost zakladniho jmeéni

cash flow

737
100 = 0¥ 100 = 368,50

ZaKladni jmeénf{ 2
Zobrazuje schopnost vyuziti likvidnich prostfedkd ve vztahu zakladniho jméni firmy.

4.6 Budouci rozvoj podniku
Jednim z hlavnich budoucich cilii bude snaha o rozsifeni pobocek do dalSich lokalit.

Prvni vIn¢ se bude jednat zejména o lokality v jithomoravském kraji. Pfi tomto roz§ifeni
bude kladen diiraz na jednost databaze informaci a snaha ziskat zakazniky, ktefi jsou
ochotni diky naptiklad vhodnému bydleni v jiném mésté nebo kraji se stéhovat. Proto je
vhodné mit k dispozici v ptipadé¢ takového zajmu centrdlni nabidku dle poZzadovanych

destinaci. Snadné, rychlé a intuitivni vyhledavani ze strany zakaznika je nutnosti.
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S pfibyvajicim mnozstvim pobocek, bude nutné fesit problematiku vnitini sité, udrzby a
zalohy dat. Dale bude nutné provést analyzu, zda se pfi daném poctu zaméstnancl

.....

trvaly pracovni pom¢r.

Pro ziskani ur¢ité exkluzivity je mozné se snazit ziskat i spolupréci s néjakou zahrani¢ni
realitni kancelafi a tak zatadit do nabidky na mistni poméry exotické lokality, které je
mozné zprosttedkovat. Vhodné jsou piedev§im horské oblasti, jako jsou Alpy nebo

ruzné ptimotské lokality.

4.7 Exekutivni souhrn
Podnikatelsky plan realitni kancelafe ViVo s.r.o., byl vytvofen za ucelem zalozeni

spolecnosti a jejiho budouciho rozvoje. V rdmci podnikatelského planu je provedena
analyza situace v oboru podnikani realitnich kancelafi v regionu Uhersky Brod.
V analyze SWOT je proveden vycet zjisténych silnych a slabych stranek, ptilezitosti a

hrozeb tykajicich se nové realitni kancelaie.

Znacna pozornost je vénovana marketingovému prizkumu na trhu, kde je kladen diraz
na propagaci firmy, jeji nabidku vii¢i konkurenci a formy zvolenych strategii, které
realitni kancelafi ViVo s.r.o., pomohou se na trhu s realitami odlisit. Nedilnou soucésti
podnikatelského planu je taktéz financni plan, ktery je sestaven tak, aby se snazil co
nejvérnéji odhadnout v nejvyssi mozné mife budouci vyvoj, a je shrnut do ucetnich

vykazii az do roku 2011.

Neni opomenuta ani ¢ast nastinujici organizaéni stranku firmy s pifehledem nakladd na

zamestnance, kterd je ve financni ¢asti.
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Zavér

Cilem této diplomové prace je zpracovani podnikatelského zaméru — realitni kancelaf,
jenz bude podnikateli slouzit jako ur¢ity navod pii zalozeni realného podniku. Nasledné
takovy podnikatelsky zamér miize pouzit 1 jako efektivni nastroj pro plénovéani a
rozhodovani. Je dilezité si uvédomit, ze Zadné z uvedenych Setfeni ¢i zkoumani neni
trvale platnym, jelikoZ se neustdle méni trh a trzni prostfedi a konkurence. Je nutné je
neustale sledovat a pfizpisobovat chovani podniku redlné situaci a neustdle se

pripravovat na potencionalni hrozby.

V prvni Casti se vénuji teoretickému vyctu podnikéani, informacim o vyvoji malého a
sttedniho podnikani v CR, spravné struktufe podnikatelského planu a definici firmy
s ruenim omezenym. V dalsi ¢asti jsou jiz provedeny samotné analyzy, které maji
podpofit vznik nové firmy na trhu. Je zde zdlUraznéna dilezitost elektronického
obchodovani a potencial tohoto distribu¢niho kanalu. Samotny podnikatelsky plan je
v zavéreCné Casti této prace, dle stanovené struktury, které je zminéna v teoretickych

poznatcich.

K pozitivim firmy lze jisté pfifadit originalitu a snahu se odliSit od konkurence. Toho
bude dosazeno pomoci rozdilného prezentacniho vzhledu nabidek. Diky provedenému
priazkumu trhu a nasledné analyze, byly objeveny nedostatky konkurence v prezentaci
svych nabidek a toho by méla nové vstupujici realitni kanceldf vyuzit. Preciznim
rozmisténim prezentacnich ploch v regionu si zajisti dobrou viditelnost a reklamu u
zékaznikl. Slabad mista konkurenénich realitnich kancelaii v internetovych prezentacich
budou dozajista dobry odrazovym mustkem pro nové zacinajici firmu. Pro minimalizaci
nakladi je zvolena varianta internetové prezentace, kde bude firma vSe schopna obstarat
sama, ¢imz si vytvoii prostor pro budouci konkurencéni boj a bude schopna Iépe

reagovat na pozadavky zékazniki.

Do budoucna chce realitni kancelaf rozsitit své prostory na dals§i pobocky v pfilehlych
lokalitach, coz rozsifi nabidku nad nékterymi stavajicimi realitnimi kancelafemi, a stane
se plnohodnotnym partnerem vétSich konkurentti. Dle predikce finan¢nich vysledkd, ma
firma dobré zazemi pro hladky start a plynuly rozvoj, coz je dostatecné kvalitnim

podkladem pro vznik dal$ich pobocek.
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Je dilezité, aby se neustale firma rozvijela a neziistala s rozvojem na mrtvém bodé. |
kdyz je v této fazi velmi brzy premyslet o vedoucim postaveni na trhu v dané lokalité,
nemélo by se ale ani opomijet. V daném oboru jsou zékaznici velmi citlivi na dobré
jméno, které si firma musi budovat pozvolna. Musi mit dostatecné informace o tom, co
si o ni zakaznici mysli, co se jim na ni libi a naopak nelibi. Toho bude dosazeno
pribéznym statistickym Setfenim z internetové prezentace, popiipadé 1 letdkovym

Setfenim v pobockach.
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Priloha ¢. 1: Prezenta¢ni list

okres/méstska étvrt:
Uhersky Brod

rok vystavby:

1998

stav nemovitosti:
velmi dobry

vécné bfemeno:

ne

Cena: v RK

pozemky/plochy :

- celkova plocha 120 m3
- obytna plocha 110 m2
- druistevni byt
ostatni :
Dvoupokojovy byt v centru mésta, cihla, po rekon-
strukci. Vhodné pro mlady pdr s ditétem.
PouiZity klasické pfirodni materialy jako palend
cihla, dfevéné podlahy, pfirodni kimen apod.

© Viechna prdva vyhrazena
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Piiloha €. 2: Test reklamniho konceptu (dotaznik)

Test reklamniho konceptu (dotaznik)

Dékujeme za cas, ktery stravite vyplneénim nasledujiciho dotazniku. Vypliovani by vam
nemelo zabrat vice nez 10 minut. Dékujeme.

1. Jak se Vam libi napad této reklamy?

‘ Velmi nelibi ‘ Velmi libi \

2. Co se vam snazi tato reklama sdélit? Chcete-li, uved’te vice moZnych sdéleni.
Prosim odpovézte vlastnimi slovy.

A sdéleni:

C sdéleni:

3. Kterou z nasledujicich firem podle vaseho nazoru propaguje tato reklama?

| RK Zvon | RK Apollo | RK ViVo | RK Dim

4. Pro¢ myslite, Ze reklama propaguje pravé tuto firmu?

5. Upoutala by tato reklama vasi pozornost v novinach nebo ¢asopisu?

' Rozhodné Ano | Spise Ano | Spise Ne . Rozhodn&Ne |

6. Jak na vas tato reklama puisobi?

Pritazliva Odpudiva

Originalni

| |
Presvedciva
| 1 | 2 | 3 | 4 ] 5 ] 6 | 7 | 8 | 9 | 10|

Upfimna Neupiimna
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Uklidiujici Provokujici
Obsahuje nové informace

Jednoducha

7. O které z nasledujicich realitnich kancelarich jste jiz slySeli?

RK Apollo RK Favi

8. Jste zena nebo muz?

| Zena Muz
9. Kolik je vam let?
Méné nez 15 let 46 — 55 let

16 — 35 let Vice nez 65 let
|

10. Uved’te prosim své nejvyssi dokoncéené vzdélani.

‘ Zakladni ‘ Stiedoskolské s maturitou \

11. Chcete-li byt zarazen/a do slosovani o poukazku na vecefi v hodnoté 1500,- K¢,
vypliite prosim nasledujici kontaktni idaje.

‘ Email: ‘ ;

Vase odpovédi budou pouzity k anonymnimu statistické zpracovani pro potieby
spolecnosti ViVo Reality s.r.o.. Zpracovatel téchto udajli, spolecnost ViVo Reality s.r.o.
se zavazuje, ze tyto udaje nepouzije k zZadnému jinému ucelu. Vysledky vyzkumu ani
poskytnuté odpoveédi nebudou zpracovatelem spojovany s konkrétnimi osobami.
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Vyjimkou je piipadné piedani vyhry, kdy bude vyherce kontaktovan pomoci udaja
poskytnutych v piedchozi otazce. Souhlasite?

Ano | Ne

Deékujeme za cas, ktery jste stravili vypliovanim naseho dotazniku. Pokud jste uvedli
své kontaktni udaje, behem 30 dnii vas vyrozumime o pripadné vyhre.

Hezky den.

Libor Seda
Realitni kancelar ViVo s.r.o.
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Priloha ¢. 3: Hodnoceni webovych stranek (dotaznik)

Hodnoceni webovych stranek (dotaznik)

Dékujeme za cas, ktery stravite vyplnénim nasledujiciho dotazniku. Vyplnovani by vam
nemélo zabrat vice nez 10 minut. Dékujeme.

1. Doporucil/a byste tyto stranky svym znamym?

| Rozhodng ANO | Spise ANO | Spise NE | Rozhodn& NE

2. Prozrad’te nam prosim, pro¢ byste tyto stranky doporucil/a svym znamym.

3. Myslite, ze se na tyto stranky jesté nékdy vratite?

| Rozhodnd ANO | Spise ANO | Spise NE | Rozhodn& NE

4. Odkud jste se dozvédél/a o téchto strankach?

Na internetovém vyhledavaci

Na jinych webovych strankach

0Od znamého

Z reklamy

Z novin nebo ¢asopisu

Jind odpovéd’ (uvedte):

5. 'V kterém internetovém vyhledavaci jste se dozvédél/a o téchto strankach?

Google

Seznam

Atlas

Centrum

Jixo

Jind odpovéd (uved'te):

6. Které klicové slovo/a jste zadal/a v internetovém vyhledavaci pti hledani téchto
stranek?

7. Odkud se na tyto stranky pfipojujete?

7Z domova

Z prace

Ze Skoly
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Z internetové kavarny

Odjinud (uved'te):

8. Jak casto se na tyto stranky pfipojujete?

Kazdy den

Neékolikrat tydné

Zhruba jednou tydné

Neékolikrat mésiéné

Zhruba jednou mésicné

Méné neZ jednou mésiéné

Dnes jsem tu poprvé

9. Jakou dobu pfti kazdé navstéve zhruba stravite na téchto strankéch?

Méné nez 30 minut

30 minut az 1 hodinu

1 hodinu az 2 hodiny

2 az 5 hodin

Vice nez pét hodiny

10. Zhodnot'te nasledujici parametry téchto stranek. (1-5 jako ve Skole)

1 2 3 4

Graficky design

Kwvalita informaci

Mnozstvi informaci

Odbornost informaci

Prakticky piinos

Aktualnost

Ptehlednost a snadna navigace

Rychlost nacitani

Uroveti jazyka

11. Co na téchto strankéach ocenujete nejvice?

12. Co bychom méli na strankach zlepsit?

13. Jaky operacni systém pouzivate?

Microsoft Windows 95

Microsoft Windows 98

Microsoft Windows 2000

Microsoft Windows Me

Microsoft Windows XP

&3




Microsoft Windows Vista

Mac OS 9

Mac OS 10

Linux

Jiny :

14. Jaky pouzivate prohlizec?

Microsoft Internet Explorer

Firefox / Mozilla

Safari

Opera

Jiny :

15. Vyuzivate k prohlizeni naSich strdnek PDA ¢i chytry telefon?

ANO | NE

Dékujeme za Cas, ktery jste stravili vyplnénim tohoto dotazniku. Pokud jste vyplnili
kontaktni tidaje, béhem 60 dnil vas vyrozumime o pfipadné vyhfe.

Hezky den.

Libor Seda
Realitni kancelar ViVo s.r.o.
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Priloha ¢. 4: Priklad spole¢enské smlouvy

JUDr. Michal Novotny, notar v Brné

Kornerova 32, Brno 602 00, tel.: 545 455 547, fax: 545 455 548

NZ 858/2008

N 257/2008
Stejnopis notarského zapisu

Notarsky zapis

Sepsany na Ufednim dnu notare v Brné, Kornerova 32 dne dvacatého prvniho ledna roku dva
tisice osm (21. 1. 2008) JUDr. Michalem Novotnym, notafem v Brné.

Dostavil se tUcastnik, jehoZ totoZnost byla zjisténa platnym Grednim prikazem, ktery je podle
vlastniho prohlaseni zpUsobily k pravnim tkondm a ktery prohlasuje v souladu s § 105 Obch. z.,
odst. 2), Ze neni jedinym spolecnikem v ddné spolecnosti s ru¢enim omezenym, a to:

Libor Seda, r.¢. 88.05.08/7548, bytem Brno, Kostelecka 11, a ucinil pfed notafem

rozhodnuti

o zaloZeni obchodni spolecnosti s ru¢enim omezenym podle ustanoveni § 105 obchodniho
zakoniku a nasledujicih

touto

zakladatelskou listinou

Za prvé: Firma a sidlo spolecnosti.

1. Firmou spole¢nosti je: ViVo s.r.o.
2. Sidlo spole¢nosti je na adrese: Hradi$tska 5, Uhersky Brod, PSC 688 01.

Za druhé: Urceni spolecnika.
Jedinym spole&nikem spole¢nosti je Libor Seda, r.¢. 88.05.08/7548, bytem Brno, Kosteleckd 11.
Za treti: Predmét podnikani.
Pfedmétem podnikani spolec¢nosti je:
- Zprosttedkovani obchodu a sluzeb

Za ctvrté: Zakladni kapital a vklad spolecnika.
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Vyse zakladniho kapitalu spolecnosti ¢ini 200 000,-- KE&. Slovy: dvé sté tisic korun ceskych. Na
tomto zadkladnim iapitdlu se jediny spole¢nik Gcsatni svym penézitym vkladem ve vysi 200 000, -
- K¢, slovy dvé sté tisic korun ceskych, ktery se zavazuje vloZit do spolecnosti a splatit v pIné
vysSi v penézich na zvlastni Gcet, zfizeny jim jako spravcem vkladu, na firmu spole¢nosti u
banky. PIna vyse zakladniho kapitalu musi byt splacena nejpozdéji do 90ti dnli ode dne podpisu
této zakladatelské listiny avSak pfed podanim navrhu na zapis spolecnosti do obchodniho
rejstriku.

Za paté: Urceni spravce vkladu.
Spravcem vkladd je jediny spoleénik Libor Seda, r.¢. 88.05.08/7548, bytem Brno, Kosteleckd 11.
Za Sesté: Obchodni podil

1. Obchodni podil prfedstavuje Ucast spolecnika na spolecnosti a z této Ucasti plynouci
prava a povinnosti. Jeho vyse se urcuje podle poméru vkladu spolec¢nika k zakladnimu
kapitalu spolecnosti.

2. Spoleénik miZe mit jen jeden obchodni podil. Jestlize se spolecnik Ucstni dalSim
vkladem, zvysuje se odpovidajicim zplsobem jeho vklad poptipadé i jeho obchodni
podil.

3. Obchodni podil mize spole¢nik prevést na jinou osobu.

Smlouva o prevodu obchodniho podilu musi mit pisemnou formu a nabyvatel musi
prohlasit, Ze pfistupuje ke zakladatelské listiné, popfipadé stanovam. Podpisy na této
smlouvé musi byt Uredné ovéreny. Prevodce ruci za zavazky, které presly pfevodem
obchodniho podilu.

5. Ucinky prevodu obchodniho podilu nastavaji viici spoleénosti dnem doruéeni Gcinné
smlouvy o pfevodu.

6. Obchodni podil se dédi. Zemze-li spole¢nik, je opravnén vykonavat prava spojena
s obchodnim podilem dédic. Je-li vice dédicl, musi se dohodnout, kdo z nich bude
vykonavat prava spojend sobchodnim podilem, nebo musi urcit spole¢ného
zmocnénce. Pokud se dédicové nedohodnou, uréi na ndvrh spolecnosti osobu
oprdvnénou vykondvat prdva spojena s obchodnim podilem, do doby skonceni fizeni o
dédictvi, soud.

7. Rozdéleni obchodniho podilu je moZné jen pfi jeho prevodu nebo prechodu na dédice
nebo pravniho nastupce spolecnika. Krozdéleni podilu je tfeba souhlasu valné
hromady.

8. Pfi rozdéleni obchodniho podilu, vznika-li samostany obchodni podil, musi byt
zachovdna minimalni vyse vkladu 20 000,-- K¢.

9. Obchodni podil mlzZe byt predmétem zastavniho prava. Zastavni smlouva musi mit
pisemnou formu a podpisy na ni musi byt uredné ovéreny. Zastaveny obchodni podil
nelze po dobu trvani zastavniho prava opétovné zastavit.

Za sedmé: Rezervni fond.
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Spolecénost je povinna vytvofit rezervni fond z Cistého zisku vykdzaného v fadné Ucetni zavérce
za rok, v némz poprvé Cisty zisk vytvofi, a to ve vysi nejméné 10 % z Cistého zisku, avsak ne vice
nez 5 % z hodnoty zakladniho kapitalu. Tento fond se ro¢né doplfiuje 5 % z Cistého zisku az do
dosazZeni vySe 10 % zakladniho kapitalu. Rezervni fond do vyse 10 % zakladniho kapitalu Ize
pouZzit pouze k Uhradé ztraty spolecnosti. O pouziti rezervniho fondu rozhoduji jednatelé,
nejde-li o pfipady, kdy zdkon svéfruje toto rozhodnuti valné hromadé.

Za osmé: Organy spolecnosti.
Organy spolecnosti jsou:
A) Valna hromada

Plasobnost valné hromady vykonava jediny spolecnik spole¢nosti. Rozhodnuti spole¢nika pfi
vykonu pulsobnosti valné hromady musi mit pisemnou formu a musi byt podepsano
spole¢nikem. Forma notarského zapisu se vyZzaduje v pfipadech uvedenych v ust. § 127 odst. 4
obchodniho zakoniku.

B) Jednatelé

Statutdrnim organem spolecnosti je jednatel. Jménem spolecnosti jednd jednatel. Jednateli
nalezi obchodni vedeni spolecnosti. Podepisovani za spolecnost se déje tak, Zze kfirmé
spolecnosti pfipoji podpis jednatel.

Prvnim jednatelem spoleénosti je: Libor Seda, r.¢. 88.05.08/7548, bytem Brno, Kostelecka 11.
Za devaté: Rocni zavérka.

Valnd hromada, ktera schvaluje fadnou Ucetni zavérku, se musi konat nejpozdéji do Sesti
mésicl od posledniho dne Ucetniho obdobi.

Za desaté: Zruseni ucasti spolecnika.

1. Spolec¢nik nemUze ze spolecnosti vystoupit, mize vsak, nejde-li o jediného spolecnika,
navrhnout, aby soud zrusil jeho Ucast ve spolecnosti, nelze-li na ném spravedlivé
pozadovat, aby ve spolecnosti setrval. Ustanoveni § 113 odstavec 5 a 6 obchodniho
zakoniku plati obdobné.

2. Prohldseni konkursu na majetek spole¢nika nebo pravomocné nafizeni vykonu
rozhodnuti postizenim podilu spolecnika ve spolecnosti nebo vydani exekucniho
pfikazu k postiZzeni podilu spole¢nika ve spolecnosti po pravni moci usneseni o nafizeni
exekuce ma stejné ucinky jako zruseni jeho u)casti ve spolec¢nosti soudem.

3. Jde-li o spolecnost s jednim spolecnikem, nema prohlaseni konkursu na jeho majetek
ucinky uvedené v odstavci 2. Prohlasenim konkursu se obchodni podil jediného
spolecnika stava soucasti konkursni podstaty a prava spolecnika je opravnén vykonavat
opuze sprdvce konkursni podstaty s tim, Ze prijata pInéni nalezi do konkursni podstaty.

4. Jestlize byl konkurs na majetek spolec¢nika, jehoZ ucast ve spolecnosti zanikla podle
odstavce 2, zrusen zjinych dlvodd neZ po splnéni usneseni nebo pro nedostatek
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majetku a spolecnost dosud nenalozila s uvolnénym obchodnim podilem podle § 113
odstavce 5 a 6 obchodniho zakoniku, uUcast spole¢nika ve spole¢nosti se obnovuje,
jestliZe jiz spolec¢nost vyplatila jeho vyporadaci podil, musi jej spole¢nik do 2 mésicl od
zruseni konkursu spolecnosti nahradit. To plati obdobné i vptipadé, Ze byl
pravomocné zastaven vykon rozhodnuti postizenim podilu spolecnika ve spole¢nosti
nebo pravomocné zatavena exekuce podle zvlastniho pravniho predpisu.

Za jedenacté: Zruseni s likvidaci.

1. Spolecnost se zrusuje: dnem vedenym v rozhodnuti spolecniki nebo valné hromady o
zruSeni spolecnosti, jinak dnem, kdy toto rozhodnuti bylo pfijato, dochazi-li ke zruseni
spole¢nosti likvidaci, dnem uvedenym v rozhodnuti soudu o zruseni spolecnosti, jinak
dnem, kdy toto rozhodnuti nabude pravni moci. Dnem uvedenym v rozhodnuti valné
hromady, pokud dochazi kzaniku spolecnosti v dasledku flze, prevodu jméni na
spoleénika nebo v disledku rozdéleni, jinak dnem, kdy bylo toto rozhodnuti pfijato.
Zrusenim konkurzu po splnéni rozvrhového usneseni nebo zrusenim konkursu
z dlvodu, Ze majetek Upadce nepostacuje k uhradé nakladd konkursu. Zamitnutim
navrhu na prohlaseni konkursu pro nedostatek majetku. Dohodou vsech spolec¢nikd,
ktera musi mit formu notarského zapisu.

2. Soud mulzZe na navrh statniho organu nebo osoby, kterd osvédci pravni zajem,
rozhodnout o zruseni spolecnosti a o jeji likvidaci, jestlize:

- Vuplynulych dvou letech se nekonala valnd hromada nebo v uplynulém roce
nebyly zvoleny organy spolecnosti, kterym skoncilo nebo jejichz vsem clenim
skoncilo funkcni obdobi pfed vice nez jednim rokem, anebo spolecnost po dobu
delsi nez dva roky neprovozuje zddnou ¢innost,

- Spolecnost pozbude opravnéni k podnikatelské cinnosti, zaniknou-li predpoklady
vyzadované zakonem pro vznik spolecnosti anebo jestlize spolecnost nemlze
vykondvat Cinnost pro neprfekonatelné rozpory mezi spolecniky,

- Spolecnost porusuje povinnost vytvaret rezervni fond,

- Spolecnost porusuje ustanoveni § 56 odst. 3 obchodniho zdkoniku (vykondavani
pfedmétu podnikani pomoci fyzickych osob, které nejsou opravnény k této
¢innosti podle zvlastnich predpisu),

- Spolecnost neplni povinnost prodat c¢ast podniku nebo se rozdélit ulozenou
rozhodnutim Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéze podle zvlastniho pravniho
predpisu.

3. Zaniku spolecnosti predchazeji jeji zruseni s likvidaci nebo bez likvidace, kdy predchazi
jeji jméni na pravniho ndastupce. Spolecnost zanikd ke dni vymazu z obchodniho
rejstriku.

4. Spolecnost vstupuje do likvidace ke dni, k némuz je zrusena. Po dobu likvidace se uziva
firma spolec¢nosti s dovétkem ,,v likvidaci”. Likvidatora jmenuje valnd hromada nebo je
stanoven dohodou vsech spolecnikl. Likvidatorem muizZe byt jen fyzickd osoba,
nestanovi-li obchodni zakonik nebo zvlastni pravni predpis jinak.

5. PFi zruSeni spolecnosti s likvidaci ma kazdy spole¢nik narok na podil na likvidac¢nim
zGstatku. Tento podil se uréuje pomérem obchodnich podild.
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Za dvanacté: Zanik spolecnosti s prechodem obchodniho jméni na pravniho nastupce

1.

Spole¢nosti se sidlem v Ceské republice mohou byt preménény:
- F0zi, kterd se mlze uskutecnit formou slouceni nebo splynuti, prevodem jméni na
spolecnika,
- Rozdélenim, které se muze uskutecnit formou:
-rozdéleni se zaloZzenim novych spolecnosti,
-rozdéleni slouc¢enim,
-kombinaci obou forem uvedenych po I. a ll.

- zménou pravni formy spole¢nosti.

Za tfinacté: Neplatnost spolecnosti

1.

Po vzniku spolecnosti nelze zrusit rozhodnuti, jimz se povoluje zapis spole¢nosti do

obchodniho rejstfiku, a nelze se domahat urceni, Zze spolecnosti nevznikla.

Neplatnost spole¢nosti mizZe prohlasit jenom soud, a to i bez navrhu, jestlize:

- Nebyla uzaviena spolecenskd smlouva nebo zakladatelskd listina nebo nebyla
dodrzena jejich pfedepsana forma,

- Skutecny predmét podnikani (¢innosti) je neodvoleny nebo odporuje vefejnému
poradku.

- Ve spolecenské smlouvé (zakladatelské listiné) chybi udaj o firmé spolecnosti nebo
o vkladech spolec¢nikli nebo o vysi zakladniho kapitdlu nebo o pfedmétu podnikani
(¢innosti), nebyla dodriena ustanoveni o minimalnim splaceni vkladd, vsichni
zakladajici spolecnici jsou nezplsobili k pravnim Ukontm.

Ke dni pravni moci rozhodnuti soudu o neplatnosti spolecnosti vstupuje spole¢nost do

likvidace.

Pravni vztahy, do nichz neplatna spole¢nost vstoupila, nejsou neplatnosti spole¢nosti

dotceny. Povinnost spolecnik( splatit nesplacené vklady trva, pokud to vyZaduje zajem

véfiteld na splnéni zavazk( neplatné spolecnosti.

Zruseni, zanik, likvidace a pfemény spolecnosti se dale fidi pfisluSnymi ustanovenimi

obchodniho zakoniku.

Za c¢trnacté: Vznik a doba trvani spolecnosti

Spoleénost vznikd dnem, ke kterému byla zapsdna do obchodniho rejsttfiku. Spole€nost se

zaklada na dobu neurcitou.

Z patnacté: Jednani jménem spolecnosti pred zapisem do obchodniho rejstriku.

Kdo jedna jménem spolecnosti pfed jejim vznikem, je z tohoto jedndani zavazan, jedna-
li vice osob, jsou zavdzany spolecné a nerozdilné. Jestlize valna hromada tato jednani
schvali do tfi mésict od vzniku spolecnosti, plati, Ze z téchto jednani byla spolecnost
zavazana od pocatku.

Jiné zavazky neZ ty, které souviseji se vznikem spolecnosti a z nichZ jsou zavazani
zakladatelé, nesmi spolecnost prevzit, ledaze budou smlouvy uzavieny s odkladaci
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podminkou vzniku spole¢nosti a schvaleni takto prevzatych zavazk( valnou hromadou.
Osoby, které prevzaly jménem spolecnosti jiné zavazky, odpovidaji za skodu z toho
vzniklou a jsou z téchto jednani zavazany.

3. Zakladatelé jsou povinni pofidit seznam jedndani uvedenych v odstavci 2 a predlozit jej
ke schvaleni valné hromadé tak, aby mohla byt dodriena lh(ta podle odstavce 1.
Porusi-li zakladatelé tuto povinnost, odpovidaji véfiteldm za Skodu, kterd jim
v dlsledku toho vznikne.

4. Jednatel je povinen bez zbytecného odkladu po schvaleni jednani ucinénych pred
vznikem spolecnosti oznamit to Ucastnikim zavazkovych vztahl vzniklych z téchto
jednani.

Za Sestnacté: Zavérecna ustanoveni

Pravni vztahy touto listinou vyslovné neupravené se fidi obchodnim zdkonikem a ostatnimi
obecné zavaznymi pravnimi predpisy Ceské republiky.

O tom byl tento notarsky zapis sepsdn, ucastnikem precten, jim v celém rozsahu schvalen a
spolu se mnou, notafem, vlastnorucné podepsan.
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