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ABSTRAKT

Tato diplomové préce se zabyva zaloZzenim nového podnikatelského subjektu poskytujici-
ho sluzby v oblasti realit a vyuziva pfi tom poznatk( z odborné literarni resere vztahujici
se k danému tématu a praktické Casti. Prakticka Cast se sestava z jednotlivych analyz slou-
Zicich jako vychozi bod pro samotné sestaveni podnikatelského zdméru, vCetné ¢asového

harmonogramu a zhodnoceni rizik projektu.

Klicova slova: podnikatelsky zamér, podnikéni, analyza rizik, financni plan, spole¢nost

s ru¢enim omezenym, ¢asovy harmonogram.

ABSTRACT

This diploma thesis deals with the founding a new company providing the real estate servi-
ces, making use of the expert literature review related to the topic and a practical part. The
practical part consists of individual analyzes serve as a starting point for the actual prepa-
ration of the business plan, including the time schedule and evaluation of project risks.

Keywords: Business Plan, Business, Risk Analysis, Financial Plan, Limited Company,
Time Schedule
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UvoD

Obecnéa charakteristika projektu vychazi z urc¢itého ¢asového omezeni a jedine€¢ného vy-
stupu, ktery je pfedpokladem jeho Uspéchu.

Cilem této diplomove préce je teoreticky i prakticky zpracovat komplexni proces vzniku
noveho podnikatelského subjektu. Podkladem jsou teoretické poznatky ziskané v prvni
Casti prace. Od zékladnich pojml podnikani, pod kterymi si lze pFedstavit vnitfni procesy
podnikatele, ktery se rozhoduje o kroku stat se podnikatelem, pfes legislativni Upravu pod-
nikani az po ustaveni a vznik pravnické osoby — vSechny tyto kroky se fadi k zaklad{m.

Konkrétni pohled na moZznosti pfi zaloZeni nového podnikatelského subjektu poskytne ka-
pitola pravni formy podnikani — zde se vénuji jak jednodus$im typlm, tedy Zivnostem, tak
i slozitym obchodnim korporacim a jejich jednotlivym specifikim. Tyto kritéria pak po-

slouzi v analyticke Casti k vybéru konkrétni pravni formy.

StéZejni Casti teorie je samotné zaloZeni podniku, kde se kromé obecné charakteristiky
sluzeb zabyvam predevsim sestavenim podnikatelského planu s konkrétnimi polozkami a
dale stejné dalezitym finanénim planem. Od kvality finan¢niho planu se odviji tspéch pro-

jektu a proto je mu vénovana znacna pozornost.

Posledni kapitolou teoretické Casti je teorie podnikatelského prostfedi, jejimz obsahem je
SWOT analyza (zabyvajici se silnymi a slabymi strankami — vnitfni pohled, a pFileZitostmi
a hrozbami — vnéjSi pohled), dale PEST analyza (politické, ekonomické, socialni a techno-
logické faktory plsobici na podnik - soucast strategického managementu), a vicekriterialni

analyza.

Prakticka Cast je ve své prvni ¢asti zaméfena na provedeni analyz nutnych k zahajeni pod-
niké&ni. Teoretické poznatky jsou aplikovany v klicovych oblastech, konkrétné je analyzo-
vano podnikatelské prostfedi, je provedena SWOT a PEST analyza, dlleZity popis trhu
s realitami a analyza mista podnikani. Zavéry a doporuceni vySe uvedenych analyz jsou
zakladem projektu.

Samotny projekt zaloZeni podnikatelského subjektu je vlastné podrobné sestaveny podni-
katelsky plan v maximalné mozne Sifi proveditelnosti. Jednotlivé body kopiruji teoretické
poznatky a aplikuji je na konkrétni ndpad. Vysledkem je proveditelny podnikatelsky pro-
jekt sestaveny v akénich bodech, tak jak po sobé logicky a realné nasleduji. Pro lepsi pre-
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hlednost je uveden i ¢asovy harmonogram projektu a v zavéru prace je provedena stru¢na

analyza rizik.
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CILE AMETODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem mé diplomové préace je vypracovani podnikatelského planu a jeho praktické
implementace pfi zakladani nového podnikatelského subjektu v oblasti realit. VedlejSim
cilem je zpracovani teoretického podkladu zabyvajicim komplexné viemi Cinnostmi pFi
zakladani spolecnosti. Dale pak analyzou vnéjsiho i vnitfniho prostfedi, kterd je zakladem
posledni — praktické Casti prace. V projektové Casti jsou vyuZity poznatky z predchozich
kapitol pro vytvoreni praktické aplikace — Zivotaschopného podnikatelského planu.

V teoretické jsou shrnuty teoretické poznatky v oblasti legislativni GUpravy podnikani, po-
zornost je vénovana pravnim formam podnikani a kone€né i samotnému postupu zaloZeni
podniku. Kromé obecné charakteristiky sluzeb je podrobné popsan postup sestaveni podni-
katelského planu v jednotlivych bodech, nasledovén financnim planem a analyzou podni-

katelského prostredi.

Projektova Cast prace se nejdfive vénuje analyzam, které poslouzi jako podklad pro samot-
ny projekt. Ten je jiz praktickou aplikaci vSech predchozich oddilll a kapitol — Gvodem je
popsana podnikatelska ¢innost, nasledné jsou vytéeny cile spole¢nosti a pozornost se obra-
ci i k zakladatelskému pravnimu jednéni. Poté je vytvofen plan marketingu a prodeje, fi-
nancni plan, ¢asovy harmonogram projektu a zavérem jsou shrnuta potencialni rizika pro-

jektu.
K dosazeni cild stanovenych v Gvodu préce jsou vyuzity metody literarni reserse, a soubor
analyz v teoretické Casti a prvni poloviné praktické Casti. Projektova Cast je, jak jiz bylo

zminéno, praktickou aplikaci ziskanych znalosti a zavér( z analyz.
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|. TEORETICKA CAST
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1 ZAKLADNI POJMY PODNIKANI

Uvodni kapitola teoretické Gasti diplomové prace se vénuje zasadnim pojmdm v podnika-

v/ ow

telské Cinnosti a poskytuje tak ramec pro dalsi ¢asti, které se jiz vénuji detailnim fazim.

1.1 Rozhodovéni stat se podnikatelem

Hisrich (1996, s. 3-10) uvadi, Ze pred zahajenim podnikani by mél kazdy zajemce predem

zvazit situaci, ve které se nachazi a zaroven si odpoveédét na souvisejici otazku:

e MA&m zameéstnani s jistotou pracovniho mista — chci ho opustit a zaCit s né¢im nepo-
znanym?

e Ztratil jsem zaméstnani — mdze byt podnikani odpovidajicim feSenim, jak zabezpe-
Cit sebe a rodinu?

e Mam zaméstnani/dlichod a chtél bych realizovat své predstavy — chci si ovéfit, jest-

li jsem schopen uspét i jako podnikatel a financné sobé a rodiné polepsit?

Podnikani s sebou nese fadu povinnosti a rizik, naproti tomu, zaméstnanecky pomeér pfinasi
méné odpovédnosti. Je nutné si také uvédomit, Ze malé a stfedni podnikani zasadné ovliv-

fuje zdravi, rodinu a uspokojeni z prace — je tedy spjato s osobnim Zivotem podnikatele.

Dalsi hledisko predstavuji materidlni predpoklady, které k podnikéni patfi. Zakladem jsou
podnikatelské prostory — vyhodou jsou vlastni, usetfi se tak naklady za pronajem. Potfeby
pokracuji vybavenim — provoznim, administrativnim apod. Neopomenutelnou povinnosti
je vedeni ucetnictvi, dafové zavazky a zadkonné povinnosti, ze kterych mohou vyplyvat
sankce. (Hisrich, 1996, s. 3-10)

1.2 Legislativni tprava podnikani v CR

Podnikani je v Ceskeé republice upraveno témito predpisy:
e Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. v platném znéni
e Z&kon o obchodnich korporacich ¢. 90/2012 Sh. v platném znéni
e Zivnostensky zéakon €. 455/1991 Sb. v platném znéni

1.2.1 Podnikatel

Podnikatelem je dle § 420 odstavec 1 obfanského zakoniku ten:
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,.Kdo samostatné vykonava na vlastni Ucet a odpovédnost vydéleCnou €innost Zivnosten-
skym nebo obdobnym zplisobem se zdmérem Cinit tak soustavné za Ucelem dosazeni zisku,

je povaZzovan se zfetelem k této Cinnosti za podnikatele.*
Paragraf 421 odst. 1 a 2 upfesiuji definici podnikatele jako:

,,Osoba zapsana v obchodnim rejstfiku. Za jakych podminek se osoby zapisuji do obchod-

v v

niho rejstriku, stanovi jiny zakon* (bliZsi specifikace je uvedena v 8 1 Z&kona o obchod-

nich korporacich).

,.M@a se za to, Ze podnikatelem je osoba, kterd& méa k podnikani Zivnostenské nebo jiné
opravnéni podle jiného zakona.“

1.2.2 Podnik

Pro lepsi prehled uvadim definice dle nového obcanského zakoniku.

Pravnicka osoba
Obcansky zakonik definuje v 8 20 pravnickou osobu nasledovné:

,.Pravnicka osoba je organizovany Utvar, o kterém zakon stanovi, Ze ma pravni osobnost,
nebo jehoZ pravni osobnost zakon uzna. Pravnick& osoba mize bez zietele na predmét své

¢innosti mit prava a povinnosti, které se slucuji s jeji pravni povahou.“

Obchodni zavod
Obcansky zdkonik definuje obchodni zavod (dfive podnik) v 8 505 nésledovné:

,,-Obchodni zavod (déle jen z&vod) je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvo-
fil a ktery z jeho vile slouZi k provozovani jeho ¢innosti. M4 se za to, Ze zavod tvori vse, co

zpravidla slouZi k jeho provozu.“

(Obgansky zakonik CR, 2012)

1.2.3 Z&konna a dalsi pojisténi

v s v

Mezi z&konné pojisténi fadime predevsim verejné zdravotni pojisténi, ze kterého je hraze-
na zdravotni péCe pojisténce a socialni pojisténi.

Osoby samostatné vydélecné €inné jsou ze zakona povinny své zdravotni pojistovné ohla-
sit zahajeni i ukonceni podnikatelské ¢innosti, nejpozdéji do 8 dnli ode dne, kdy takovou
¢innost zacala nebo skongila. Zivnostnik (osoba podnikajici na zékladé Zivnostenského
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opravnéni) uvedenou povinnost splni i v pfipadé, Ze pFislusné ozndmeni provede na pfi-

slusném zivnostenském Uradu.

Vyméfovacim zékladem pro odvod pojistného na zdravotni pojisténi u OSVC je 50 %
prijmu z podnikani a z jiné samostatné vydéle¢né ¢innosti po odpoctu vydaji vynaloZe-
nych na jeho dosazeni, zajisténi a udrzeni. OSVC si mlze urcit i vy3si vyméfovaci zaklad.
Minimalnim vymérovacim zakladem pro rok 2015 je 159 666 K&, maximalni vymérovaci
zaklad byl novelizaci zdkona o pojistném na vefejné zdravotni pojisténi zrusen. Minimalni
meésicni zaloha je tedy po zaokrouhleni rovna Castce 1 797 K¢ a tato se také pfi zahajeni
¢innosti plati. Z&lohy jsou splatné vZdy do 8. dne nasledujiciho kalendafniho mésice.

Shodné jako u zdravotniho pojisténi je i u socialniho pojisténi mésicéni vymérovaci zaklad
50 % z rozdilu mezi prijmy a vydaji. OSVC, které nejsou Ucastny dlichodového spofeni (I1.
pilir), budou od roku 2014 odvadét pojistné na diichodové pojisténi ve stejné vysi, tj. 29,2
% z vyméfovaciho zékladu. OSVC, které budou Ucastny diichodového spofeni, budou od-
vadét 31,2 % - z toho 26,2 % tvori povinné pojistné na diichodové pojisténi a budou jej
odvadét prislusné OSSZ.

Minimalni vymérovaci zéklad je pro rok 2015 79 833 K¢ a maximalni je ve vysi 1 277 328
KE. Minimalni mésicni zalohy jsou urceny ve vysi 1 943 K¢ a jsou splatné od 1. do 20. dne

nasledujiciho mésice. (Dostal, 2014)
Odvody pojistného OSVC zahrnuji:

e pojistné na nemocenské pojisténi
e pojistné na diichodové pojisténi
e prispévek na statni politiku nezaméstnanosti

(Dostal, 2014)

1.3 Ustanoveni pravnické osoby
Zakladatelské pravni jednani — pisemné forma:

e Dprijeti stanov (napf. spolky, SVJ, a. s., druzstvo),
e uzavieni spolecenské smlouvy (napf. s. r. 0., k. s.,v. 0. S.),

e zakladatelska listina jedné osoby (nadace, nadacni fond, s. r. 0., a. s.).
Ve formé verejné listiny (notafského zéapisu) musi byt:

a) zakladatelska listina jediného zakladatele kapitalovych spole¢nosti
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b) spoleCenska smlouva s. r. 0. a stanovy a. s.

c) stanovy SVJ (pokud se spolecenstvi zaklada schvalenym stanov, nikoliv rozdéle-
nim prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve
smlouvé o vystavhbé)

d) rozhodnutim o pfijeti stanov druzZstva

(Obgansky zakonik CR, 2012)

1.4 Vznik pravnické osoby

1) Prévnicka osoba vznika dnem zépisu do vefejného rejst¥iku
2) Je-li zfizena zdkonem, vnika dnem nabyti jeho ucinnosti, nestanovi-li zdkon den

pozdéjsi
1.5 Orgéany pravnické osoby

Clenové orgéanti PO za ni rozhoduji a nahrazuji jeji v(ili. Organy mohou byt:

e Individualni — o jednom ¢lenu
e Kolektivni — o vice Clenech (pfedstavenstvo a. s. a druzstva, vybor spoleCenstvi
vlastnikd, vice likvidatord § 190 OZ).
o kazdy Clen jedna samostatné, neurCi-li zakladatelské pravni jednani jinak
o pokud musi Elenové statutarniho organu jednat spole¢né, mize jeden ¢len
pravnickou osobu zastoupit jako zmocnénec samostatné, jen byl-li zmocnén
k ur€itému pravnimu jednani
e Vice jednatelll s. r. o. samostatnymi statutarnimi organy, pokud spolecenska
smlouva nestanovi néco jiného - § 194 ZOK.

Je-li ¢lenem voleného organu pravnické osoby jina pravnicka osoba, zmocni fyzickou oso-
bu, aby ji v organu zastupovala, jinak pravnickou osobu zastupuje ¢len jejiho statutarniho
organu. (Obgansky zakonik CR, 2012)
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2 PRAVNI FORMY PODNIKANI

Zakladni pravni typy firem jsou srovnavany z hlediska forem vlastnictvi, zavazk( (dluhd),
zakladatelskych naklad(, trvani, prechodu prav, kapitalové naro¢nosti, postaveni manazerd
(jednateld), rozdélovani zisk( a obtiznosti ziskavani kapitalu. (Vejdélek, 1997, s. 89)

2.1 Zivnosti

Zivnosti je soustavna ¢innost provozovana samostatng, vlastnim jménem, na vlastni odpo-
védnost, za Ucelem dosazeni zisku a za podminek stanovenych timto zakonem. (Ceska re-
publika. (Zivnostensky zakon, 1991)

Pro ziskéni Zivnostenskeho opravnéni musi fyzicka osoba spinit nasledujici podminky:
V8eobecné:

e plna svépravnost, kterou Ize nahradit pfivolenim soudu k souhlasu zdkonného za-
stupce nezletilého k samostatnému provozovani podnikatelské ¢innosti,

e bezUhonnost

Zvlastnimi podminkami provozovani Zivnosti jsou odborna nebo jina zplsobilost, pokud je

tento zakon nebo zvlastni predpisy vyZaduji.
Paragraf 9 Zivnostenského zékona déli Zivnosti na:

a) ohlaSovaci, které pfi splnéni stanovenych podminek sméji byt provozovany na za-
kladé ohlasent,

a. Zivnosti femeslné, je-li podminkou provozovani Zivnosti odborna zpdisobi-
lost uvedena v 8 21 a 22,

b. Zivnosti vazané, je-li podminkou provozovani Zivnosti odborna zplsobilost
uvedena v pfiloze €. 2 k tomuto zakonu, neni-li dale stanoveno jinak,

c. Zivnost volng, u které neni jako podminka provozovani Zivnosti odborna
zpUsobilost stanovena.

b) koncesované, které sméji byt provozovany na zakladé koncese.

2.1.1 Remeslné Zivnosti

Remeslné Zivnosti jsou uvedeny v pfiloze 1 Zivnostenského zékona. Odborna zplisobilost

pro femeslné Zivnosti se prokazuje dokladem nebo doklady o:

a) fadném ukonceni stfedniho vzdélani s vyucnim listem v pFislusném oboru vzdélani,
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b) Fadném ukonceni stfedniho vzdélani s maturitni zkouskou v prislusném oboru vzdélani,

nebo s pfedméty odborné pfipravy v pFislusném oboru,
¢) fadném ukonceni vyssiho odborného vzdélani v prislusném oboru vzdélani,

d) fadném ukonceni vysokoskolského vzdélani v prislusné oblasti studijnich programd a
studijnich oborti

Do femesinych Zivnosti zafazujeme napfiklad truhlarstvi, feznictvi a uzenarstvi, malifstvi,

hodinarstvi ¢i hostinskou ¢innost.

2.1.2 Vazané Zivnosti

Jsou Zivnosti uvedené v priloze €. 2 Zivnostenského zakona. Odborné zpUsobilost pro va-
zané Zivnosti je stanovena stejnou k tomuto zakonu nebo je upravena zvIastnimi pravnimi

pfedpisy uvedenymi v této priloze.

Jako priklad vdzane Zivnosti Ize uvést vyrobu a zpracovani paliv, o¢ni optiku, provozovani

autoskoly, vedeni dafiové evidence, vedeni ucetnictvi ¢i drezuru zvirat.

2.1.3 Volna zZivnost

Zivnost volna je Zivnost opraviujici k vykonu &innosti, pro jejichZ provozovani Zivnosten-
sky zakon nevyZzaduje prokazovani odborné ani jiné zplsobilosti. K ziskani Zivnostenského
opravnéni pro zivnost volnou musi byt spInény vSeobecné podminky (8§ 6 odst. 1).

Zivnost volna a obory &innosti, které naleZi do Zivnosti volné, jsou uvedeny v pfiloze €. 4 k
zivnostenskému zakonu. Pro priklad sem spada chov zvifat a jejich vycvik, vyroba a zpra-
covani skla, vyroba zdravotnickych prostfedkd, velkoobchod a maloobchod, ubytovaci

sluzby €i projektovani pozemkovych Uprav.

2.2 Obchodni korporace

Zéakon o obchodnich korporacich nové stanovuje, Ze obchodnimi korporacemi jsou ob-
chodni spole€nosti (dale jen spolecnost) a druzstva.

Spole¢nosti se dale déli na:

a) osobni spole¢nosti
e verejnd obchodni spolenost a
e komanditni spolecnost,

b) kapitalové spole¢nosti:
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e spoleCnost s rucenim omezenym a
e akciova spolecnost,

c) evropskou spole€nost a evropské hospodarské zajmové sdruzeni.

Druzstvy jsou druZstvo a evropska druzstevni spole€nost. Druzstvo je spole€enstvi neuza-
vieného poCtu osob, které je zaloZeno za Gcelem vzajemné podpory svych ¢lend nebo tie-
tich osob, pfipadné za Gcelem podnikéani. DruZstvo mé nejméné 3 ¢leny a firma obsahuje

oznaCeni druzstvo. Lze je délit na:

e Dbytovaa

e socialni druzstva.

Prehlednéjsi pohled na strukturu pravnickych osob dle nového obcanského zakoniku po-

skytuje schéma v Pfiloze 1.

2.3 Specifika jednotlivych forem podnikani

Jako kritéria vhodna pro zodpovédné rozhodovani o pravné formé podnikani mlize oznacit:

2.3.1 Miru planovanych podnikatelskych aktivit

Volba pravni formy podnikéani se beze sporu odviji od rozsahu ofekavanych podnikatel-
skych €innosti. Z postaveni Zivnostnika Ize komfortné provozovat pouze omezeny pocet
druhd aktivit. Proto pokud planuje budouci podnikatel-zivnostnik Siroké portfolio sluzeb ¢i
produktl, je vhodnéjsi vybrat jednu z obchodnich spolecnosti. Vybrana pravni forma by
méla odpovidat typu podnikatelské aktivity, kterou se hodla podnikatel provozovat.

V pfipadé volby podnikéni jako jednotlivec, zaloZeni Zivnosti vychazi jako optimalni vol-
ba. Pokud se sejde vétsi poCet zakladatell, je vhodné premyslet o zaloZeni nékterého typu
obchodni spole€nosti (jedna se napriklad o k. s. a v. o. s., které pozaduji alespon dva zakla-
dajici Cleny, s. r. 0. zaklada 1-50 osob, u a.s. je pocet zakladajicich osob bez omezeni).
(iPodnikatel, © 2014)

2.3.2 Administrativni obtiZznost zaloZeni podniku

Tato poloZzka je jednou ze zésadni pFi volbé pravni formy podnikani. U Zivnostenského
podniké&ni si musi podnikatel opatfit jen povoleni k provozovani vybrané podnikatelské
¢innosti (neboli Zivnostenské opravnéni). U obchodnich spole¢nosti kromé toho musi navic
hlavné sepsat zakladatelské smlouvy a zapsat se do obchodniho rejstfiku. (iPodnikatel, ©
2014)
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2.3.3 Nutnost pocatecniho kapitalu

VSechny z pravnich forem podnikani maji jiné naroky na zakladni kapital, jenZ musi pod-
nikatel vloZit do zaloZeni podniku. Nejlevnéjsi je Zivnost, kterd neméa zakonem stanovenu
vySi pocatecniho kapitalu a plati se tedy jen za ohlaSeni Zivnosti nebo nabyti koncese. Ob-
chodni spoleCnost maji znaCné rozdilné naroky, které startuji se zékladnim kapitadlem
v nulove vysi (v. 0. s.) nebo par tisici KC (k. s.) a mohou dosahnout hodnoty aZ 2 mil. K&,
které vyZaduje zaloZeni akciové spole¢nosti. Nové je od roku 2014 mozné zaloZit s. r. 0. jiZ
se zékladnim kapitalem ve vysi 1 KE. (iPodnikatel, © 2014)

2.3.4 Kapitalové moznosti zakladatele podniku a dostupnost zdroj

Tento Cinitel je spojen s predchozim bodem nutnosti pocatecniho kapitalu podniku a zéaro-
ven se dotykd objemu zamySlenych  podnikatelskych  €innosti. Podnikatel-
zivnostnik znacné redukovanou dostupnost cizich finanénich prostfedk(l — tim padem je
nucen financovat podnikani prevazné z vlastnich zdrojd. Lep$i dostupnost cizich zdrojll se
skyta obchodnim spolenostem, jeZ jsou schopny vyuZit $irsi nabidky prostfedki — od
vkladi do pocatecniho kapitalu spolecnosti, venture kapitél, vklad majetku, faze, tiché
spolecenstvi a dalsi. (iPodnikatel, © 2014)

2.3.5 Forma a mira ruceni za zavazky (dluhy) podniku

V otézce ruCeni se jevi méné vyhodné Zivnostenské podnikéni, protozZe Zivnostnik ruci za
zavazky vlastnich podnikatelskych aktivit bez omezeni, tedy vcetné soukromého majetku.
Spolecnici vefejné obchodni spole€nosti také ruci za zavazky spole¢nosti celym svym ma-
jetkem spole¢né a nerozdilné. Na podobné bazi je ruCeni zaloZzeno i u komanditni spolec-
nosti. Zde ruci celym svym majetkem komplementadr a komandista ruci pouze do vyse
vlastniho nesplaceného vkladu). DalSi obchodni spolenosti (s. r. 0. a a. s.) maji ruceni

e

omezeno vysi majetkového podilu jednotlivych spolecniku. (iPodnikatel, © 2014)

2.3.6 Podil na vysledku hospodareni

Ucast na vysledku hospodafeni je obzvlast dilezitym kritériem pfi hledani spravné pravni
formy podnikani a mél by na néj byt bréan zfetel. VV rdmci Zivnostenského podnikéani je cely
zisk po zdanéni prijmem podnikatele a to z toho dlivodu, Ze je obvyklé jedinym Gcastni-
kem podnikani. Opacna situace analogicky nastava u obchodnich spolecnosti zaloZzenych
vice spolecniky — vysledek hospodareni se déli mezi vSechny spoleCniky rovnym dilem,
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nebo podle spolecenské smlouvy Ci podle vy3e kapitalového vkladu do spolecnosti. (iPod-
nikatel, © 2014)

Tab. 1 Prehled kritérii u osobnich a kapitalovych spolecnosti (zpracovano dle iPodnikatel,

© 2014)
OSOBNI SPOLECNOSTI KAPITALOVE SPOLECNOSTI
Verejna e Spolecnost .
Zivnostnik obchgdni CAE] spruéenim LG
N spolecnost , spoleCnost
spolecnost (k. s) omezenym @s)
(v.0.8.) T (s.r.0.) o
Sta€i jedna Minimalné Nejméné 2 Minimalné 2 1 pravnicka
osoba 2 osoby osoby: osoby, maxi- osoba nebo 2 a
Pocet - komanditista malné 50 osob | vice fyzickych
zakladatel( - komplementér | - jednatelé osob
organizace - valnd hromada | - pfedstavenstvo
- dozor¢i rada - valna hromada
- dozor€i rada
Neomezeno Neomezeng, Komplementdf | Spolecnost Spolecnici neo-
spolecné a veSkerym svym | neomezeng, mezengé
nerozdilné majetkem. Ko- | spolecnici do Akcionéri neru-
Ruceni veskerym manditisté do vySe nesplace- | Ci za zavazky
svym majet- vySe nesplace- | ného vkladu spolecnosti
kem ného vkladu Spole€nost ruci
celym majetkem
Neni stanove- | Neni stanove- | Komanditista Minimalni Minimalni jmé-
<« o | NO no 5000 K&, jinak | jméni 1 K¢ ni 2 000 000 K¢
Pocatecni P . .
Kaital neni stanoveno je rozvrzeno na
p
urcity poCet
akcii
Jednoduché Sepsani spole- | Sepsani spole- Sepsani spole- Sestaveni zakla-
povoleni k censké smlou- | Censké smlou- censké smlou- datelské listiny
Administra- | podnikani vy, zpravidla vy, zpravidla vy, zpravidla a stanov, zpra-
tivni nutnd asistence | nutnd asistence | nutndasistence | vidla nutna
narocnost notare notéare notéare asistence notére,
sloZeni vkladu
na Ucet
Podnikatel si Rovnym dilem | Mezi komple- Podle kapitdlo- | Podle rozhodnu-
po zdanéni mezi spole¢ni- | mentarem a vého vkladu, ti valné hroma-
vSe nechava ky nebo dle komanditisty pokud neni dy
spoleCenskeé 50/50, mezi spolecenskou
smlouvy komplementafi | smlouvou upra-
Ucast na rovnym dilem, | veno jinak
zisku mezi komandi-
tisty podle vyse
vkladu. V3e Ize
upravit i jinak
dle spoleCenské
smlouvy
Zpravidla Méné Casté, Zpravidla ob- Nejbéznéjsi Nejlepsi pfistup
obtizny pfistup | pro obchodni tizny pristup forma obchodni | k cizim zdro-
k cizim zdro- partnery ne- k cizim zdro- spolecnosti. jlim, nejvyssi
oo | jim, nékdy zvyk. Zacho- | jim. Méné Nejlépe vyho- | stupeii ochrany
Jina kritéria | ... o . 8 o EUNN LN 4
nizsi duveéry- vany vyhody Caste, pro ob- vuje Vétsiné Véfitelu. Nutny
hodnost - zdanéni fyzic- | chodni partnery | typl podnikani, | vysoky podatec-
pfedpoklad ké osoby. nezvyk. Kom- pokud existuje | ni kapital. SloZi-
podnikani Vys&i divéry- | plikované vzta- | pocateéni kapi- | t&jSi spravni
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v malém roz- hodnost hy mezi ko- tal pfi zakladani | organy
sahu. Na druhé | s ohledem na manditisty a firmy

strané vyssi ruceni za za- komplementéri

ddvéryhodnost | vazky mohou byt

s ohledem na pricinou sport

ruceni za za-

vazky

Na zavér podkapitoly tedy kratké shrnuti vyhod a nevyhod jednotlivych forem podnikani:

Tab. 2 Klady a zapory Zivnosti (zpracovano dle iPodnikatel, © 2014)

Zivnost

Klady Zapory
jedn hé a rychlé ajeni i- - - -0
Jke;moduc € a rychle zahajeni podni horsi dostupnost cizich zdroju
bez nutnosti sloZeni zakladniho kapi- N . . .
Al ruceni za zavazky celym majetkem
pFimé Fizeni a absolutni povinné odvody SaZP
kontrola nad podnikanim nutnost financovani z vlastnich zdrojti
mensi administrativni naro¢nost vystupovani FO jako pfimého
(pFedevsim vedeni Gcetnictvi) subjektu pravnich vztah

Tab. 3 Klady a zapory obchodnich spole¢nosti (zpracovano dle iPodnikatel,

© 2014)
Obchodni spole€nost
Klady Zapory
jednodussi pfistup k cizim zdrojim
do pravnich vztah( vstupuje nazorové neshody spolecniki

spolecnost a ne spolecnici
za zavazky ruci spolecnici pouze do

vyse povinnost vkladu zékladniho kapitélu
svych nesplacenych vkladd

Z vyse uvedenych prehledd vyplyva, Ze vhodnéjsi formou pro zamysleny podnikatelsky
plan této prace je obchodni spole€nost.
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3 ZALOZENI PODNIKU

Zéakladnim pohledem pfi tvorbé GspésSného podnikatelského planu je rozdéleni ucelu jeho
tvorby. Vétsinou jsou viceméné dva zakladni ucely, pro které mizeme podnikatelsky plan

zpracovat a to jako:
e manazersky nastroj stanoveny pro vedeni Zivnosti nebo spole¢nosti i
e jako podklad k ziskani cizich zdroji (tedy podklad pro ziskani Gvéru v bance).

3.1 Charakteristika sluzeb

Lowendahl (2005, s. 26) uvadi, Ze sluzby jsou vysoce heterogenni a je velmi obtizné je
vieobecné definovat. Dokonce i tfi z&kladni charakteristiky sluzeb, zpravidla uvadéne
v literatufe jsou problematické. Sirdi vycet vlastnosti sluZeb je zpravidla determinuje jako:

e nehmatatelné,

neoddélitelné (vyrabéné v uzké interakci se zakaznikem),
e heterogenni (proménlive),

e pomijivé (zniCitelné),

e nesluCitelné s vlastnictvim,

e o0btiZzné vyjadfitelné hodnotou.

(Tuckova, 2013, s. 15)

Obecné lze sluzby charakterizovat, jako uzite¢né Cinnosti, v ramci jejichz prdbéhu lidé
uspokojuji své sluzby. Kotler (2007) o sluzbach uvadi, Ze sluzba je jakakoliv ¢innost, vy-
hoda ¢i schopnost, kterou miZe jedna strana nabidnout druhé. Je svou podstatou nehmotna,
nevytvari Zzadné hmotné vlastnictvi a jeji poskytovani mdze byt i spojeno s hmotnym pro-
duktem.

3.1.1 Kilasifikace €innosti podniku poskytujiciho sluzby spravy nemovitosti

Zékladni klasifikace podnikl dle ekonomickych &innosti se v Ceské republice provadi dle
CZ NACE a podniky poskytujici sluzby v oblasti spravy nemovitosti kategorizuje nasle-

dovné:
SEKCE L — CINNOSTI V OBLASTI NEMOVITOSTI
68 Cinnosti v oblasti nemovitosti

68.32 Sprava nemovitosti na zakladé smlouvy
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(Cesky statisticky tfad, 2007)

3.1.2

Cinnosti podnikd spravujicich nemovitosti

Obecné Ize rozdélit sluzby podnikl poskytujicich spravu nemovitosti (také nazyvany faci-

lity management) do téchto oblasti:

1)

2)

3)

4)

Oblast provozni — zde fadime napfiklad vedeni evidence objektll a evidence byto-
vych a nebytovych jednotek (v€. sledovani zmén vlastnictvi a evidence najemcd);
zajisténi sluzby SIPO; zajisténi dodavek sluzeb spojenych s bydlenim (elektricka
energie, voda, plyn, revize vytah( apod.); zajistovani odectll energii a médii (V¢.
montaZze a vymén méfidel — vodomeéry, méfice spotreby tepla); zajisStovani pravi-
delného uklidu spole¢nych prostor; zajistovani adrzby zelenych ploch,

Oblast ekonomicka — zde fadime napfiklad predpis a kontrolu plateb (spojenych
s vlastnictvim bytovych a nebytovych jednotek); vedeni evidence naklad( na pro-
voz domu; provadéni vyactovani tepla, studené vody, teplé uzitkové vody, osvétle-
ni, vytaht, Uklidu a ostatnich sluzeb na jednotlivé vlastniky; vyporadani preplatkd a
nedoplatk(l z vyGctovani; vedeni Ucetnictvi spojeného se spravou budov véetné
dani; vymahani dluznych plateb, zajistovani Gverd,

Oblast technicka — archivace a vedeni dostupné projektové dokumentace k nemovi-
tosti; vedeni technické evidence budov; provadéni technickych prohlidek objektd;
zajistovani pravidelnych revizi; posuzovani zamér vlastnikl v oblasti
rekonstrukci; zajistovani havarijni sluzby (vodo-topo, elektro a plynoinstalace);
zajiStovani provadéni béZnych oprav; zajisténi a organizace rozsahlych oprav,
Oblast pravni — zajisténi svolani ustavujiciho shromazdéni vlastnik(i jednotek
(vCetné zajisténi pFitomnosti notéare); zajisténi prvozépisu SVJ do rejstfiku spole-
¢enstvi u soudu; priprava textll smluv o pronajmu spoleénych ¢asti domu; poraden-
ska ¢innost pfi uzavirani smluv; zajiStovani uzavirani pojistnych smluv ke spravo-
vanym nemovitostem; obstarani soudniho vymahani dluhl ¢lend SVJ; vyfizovani
stiznosti, oznameni apod.

(Sprava a udrzba nemovitosti Zlin, 2011)

3.2 Podnikatelsky plan

Uspésny podnikatelsky plan by mél zahrnovat viechny néasledujici podkapitoly:
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3.2.1 Shrnuti

Abrams (2005, s. 17-21) uvadi, Ze tato z prvniho pohledu nedllezita ¢ast podnikatelského
planu je nejdilezitéjsi. Vystizné a poutavé sestavené shrnuti je zakladem Uspéchu pfi zis-
kani investora Ci zaujeti bankovniho Gfednika — ve skute¢nosti si v Uvodu jednani kromé
shrnuti a financniho planu z diivodu ¢asové tisné ani nic jiného nectou. Teprve az kdyz tato
Cast zaujme, vyZadaji si cely podnikatelsky plan. V ramci téchto skutecnosti by se mél za-
Cinajici podnikatel vcitit do Ctenafe a myslet na néj pfi psani — tak zvysi atraktivitu a tim i
Sanci na uspéch. Pro priklad Ize uvést, Ze typicky spekulant si rad pfecte o uplatnéni pro-
gresivni technologie, sponzor (business angel) zase bude chtit vidét formulaci lehce dosazi-
telného cilového trhu a bankovniho Grednika potési zapojeni vlastnich zdroji do firmy.
Shrnuti by také na pre€teni nemélo zabrat vice nez par minut — o to vice by mu mél pisatel

veénovat pozornosti.
Vzorové shrnuti miize vypadat v bodech nasledovné:

e firma (jeji strucny popis)

e vyrobky a sluzby

e cilovytrh

e konkurence

e strategie marketingu a prodeje
e provoz

e management

e budouci vyvoj

e finance (financni strategie)

e financni zdroje a jejich vyuZiti

(Abrams, 2005, s. 17-21)

3.2.2 Popis firmy

Popis firmy skytd primarni informace o podnikani jako celku. | kdyZ se fada informaci
tfeba jevi banélng, tak poskytuji o podniku zakladni pfehled. Cil je poskytnout rychlé in-
formace k organizacni struktufe, rozvoji a pravnim statusem podniku.

Zaroven je vhodné, aby tato pasaZz obsahovala i nahled do oboru podnikani. Jedna se napfi-
klad o pravé probihajici zmény v odvétvi, Ci jeho aktudlni problémy — na to vie by mél
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popis reagovat a upozornit. Investor by mél poznat, Ze podnikatel svému oboru rozumi

v §ir§im kontextu.
Konkrétné napriklad:

1) Udaje o nazvu a sidlu firmy

2) Informace o vlastnicich a jejim pravnim postaveni
3) Historie firmy a jednotlivé faze jejiho vyvoje

4) Popis vlastniho vyrobku/sluzby

5) Popis odvétvi podnikani

6) Objasnéni financovani firmy

(Abrams, 2005, s. 27-39)

3.2.3 Cilovy trh

Kladny vysledek kazdého podnikani se odviji od miry Uspéchu ve snaze uspokojit pfani a
potieby zakaznik(. Ukolem tohoto oddilu je tedy identifikovat konkrétni skupiny zakazni-
ki — segmenty, na které se podnikatel zaméfi. Cilovy ¢tenaf musi byt ujistén o existenci
téchto zakaznikl, dale o tom, Ze podnikatel pfesné vi kdo jsou a co chtéji, Ze jich je dost
pro udrZitelnost firmy, a také Ze jsou pfipraveni pro zamyslenou nabidku vyrobkd/sluzeb.

VySe popsana definice cilového trhu musi byt pro svoji vérohodnost zaloZena na dobre
popsatelnych skutecnostech a podporena vérohodnymi daty a priizkumem. Cely podnika-

telsky zamér pak pajde Iépe obhéjit pFed investorem.
Jednotlivé ¢asti by mohly vypadat:

1) Urceni zemépisné polohy zamysleného cilového trhu
2) Demograficka charakteristika této cilové skupiny

3) Vysvétleni motivace zakaznika a vzorec jeho chovani
4) Urceni velikosti potenciélniho trhu

5) Zhodnoceni trend(l trhu

(Abrams, 2005, s. 43-54)

3.2.4 Konkurence

Pokud existuje trh schopny absorbovat zamySleny vyrobek/sluzbu (a to jak novy nebo jiz
existujici), tak zcela jisté existuje i konkurence, ktera bude chtit ziskat maximum. Klicem
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Uspéchu neni pfijit s revoluénim a Gplné novym produktem, ale odlisit vlastni firmu od

ostatnich a reagovat na potieby zakaznik(, které konkurence zatim nevyuzila.

Pochopeni a definice konkurence znacné posiluje pozitivni pohled investora a je u€innym
argumentem. Pokud podnikatelsky plan obsahuje formulace typu ,,konkurence neexistuje”,
znamena to bud, Ze podnikatel uspokojivé neprozkoumal stav na trhu nebo pro jeho pod-

nikatelsky zameér trh neexistuje.
Opét nabizim jednoduchou strukturu pro hodnoceni konkurence:

1) Urceni typd konkurence

2) Identifikace konkrétnich konkurent(i

3) Stanoveni podilu jednotlivych konkurent(i na trhu

4) Urceni poradi na trhu

5) Zdlraznéni vlastnich vyhod nad konkurenci

6) Zhodnoceni potenciélni konkurence a bariéry pro jeji vstup na trh

(Abrams, 2005, s. 59-70)

3.2.5 Plan marketingu a prodeje

| kdyZz m& podnikatel dobry a kvalitni produkt, musi pfesvédcCit zakazniky o jeho nékupu.
Tehdy pfichazi na fadu planovani, jak zpravu/informaci o ném roz§ifit do svéta. V ramci
této Casti je doporucovana zékladni slusnost jak ke spole¢nosti, tak k prostfedi. Mdze se
projevit napfiklad péCi o zaméstnance, v€asnym placenim, omezenim produkce odpadu

apod. To by ale nestacilo, takZe opét nabizim stru¢ny souhrn jak postupovat:

1) Sestaveni marketingové zpravy (zjednoduSené jde o slogan vystihujici podstatu
pfinosu produktu)

2) Popis marketingovych prostiedk( - jak slogan dostat k zakaznikovi (napf. web, ka-
talogy, reklama na internetu/v tisténych médiich, sdélovaci prostfedky, promo-
akce, public relations apod.)

3) UrCeni dalSi strategie marketingu a prodeje (napf. strategicka partnerstvi, licencni
dohody, vyuZziti velkoobchodu, distribu¢ni dohody a dalsi)

4) Popis prodejniho tymu

(Abrams, 2005, s. 75-82)
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3.2.6 Bé&Zny provoz firmy

Zde se jedna o uvedeni podnikatelského zaméru do praxe. Stru¢ny popis kazdodennich
primarnich funkci firmy — vyroba produktu/vytvareni sluzby, kontrola stavu zasob, distri-
buce produktu zakaznikovi apod. Vhodné je vyzdvihnout jakoukoliv stranku provozu, kte-
ra je potencialni vyhodou oproti konkurenci, nebo nalezeny zplisob omezeni nakladd a
zvyseni zisku uplatnénim nové technologie, volbou levnéjSiho dodavatele a uvést zde tyto

skuteCnosti.
Provozni hledisko podnikatelského planu zahrnuje:

e Misto a vybaveni (a vysvétleni jejich vybéru)

e Provozni/vyrobni procesy

e Zafizeni a technologie

e Zasobovani a distribuce (véetné kontroly nakladd a nakupu)
e Kontrola kvality

e Z&kaznicky servis

e Systém kontroly financi

(Abrams, 2005, s. 87-94)

3.2.7 Management a personalni otazky

Cilem této casti je dat investorovi najevo, Ze dileziti zaméstnanci maji nalezitou kompe-
tenci, Ze si je podnikatel védom, jaké dalSi zaméstnance je nutné pfijmout a dale demon-
straci organizacni struktury a jeji dostatecnosti a pfimérenosti stanovenym cilim. (Abrams,
2005, s. 99-108)

3.2.8 Financni plany

Kazdé podnikatelské rozhodnuti se odrazi v konkrétnich &islech. Ctenéafi-investorovi by
mél financni plan poskytnout konkrétni predstavu o zplisobu, jakym chce podnikatel peni-
ze vydélat, utratit a jaky finan¢ni obnos od néj oekava. Jak jiz bylo feceno, byva finan¢ni
plan prvni, co investor v celém podnikatelském zaméru hleda a ¢te — proto mu bude véno-

vano dostatek prostoru.
Konkrétni sestava by méla obsahovat:

1) Vytvoreni vysledovky

2) Vytvoreni planu penéznich tokd
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3) Vytvoreni rozvahy
4) Popis zdrojl a pouZziti financnich prostredkd
5) Uvaha o pouziti dalsich podpdrnych finangnich prostredka

Kromé klasickych a vlastné z hlediska zdkona o Ucetnictvi i povinnych vykazll (kromé
dobrovolného cash flow), Ize aplikovat celou fadu dalSich finan¢nich dokumentd. Jedné se

napfiklad o:

e analyzu rentability (bod rovnovahy) — kalkulace mnozstvi vyrobki, které je nutné
prodat pfed dosazenim zisku,

e investicni vydaje — podrobné informace k pofizovani hmotného majetku (napf.:
stroje, stavby, dopravni prostfedky apod.),

e soupis majetku — rozvadi sumu, ktera je vloZena v inventafi.

Graficka UGprava je asi poslednim dllezitym detailem, ktery se ovSem netyka jen financni-
ho, ale celého podnikatelského planu. Kromé kvalitniho konceptu z&leZi i na vzhledu, ktery
by mél na prvni dojem plsobit tim nejlepsim dojmem a je ukazkou profesionality predkla-
datele. V ramci finanéniho planu Ize doporucit pouziti tabulek a grafli, které jsou efektiv-

nimi pomocniky pfi prezentaci a oZivi jindy sucha Cisla.

(Abrams, 2005, s. 127-153)

3.2.9 Prognéza budouciho vyvoje

Kazdy investor chce vidét detailni odhad, kolik penéz a za jak dlouho dostane zpét, pripad-
né jak se podnikatelska ¢innost rozroste (vhodnym ukazatelem je navratnost investic). Vy-
téenim konkrétnich cilli Ize ziskat ukazatele, s nimiz se pozdgji srovnava skutecny vyvoj.
Reélny pohled na potencialni rizika a jejich predvidani je zdravy zaklad pro podnikéni.

Jednoduchy postup stanoveni budouciho vyvoje mlize vypadat takto:

1) Definovani dlouhodobych cilll firmy (napf. vySe prodeje, zisk, pocet zaméstnancd,
podil na trhu a jiné)

2) Stanoveni budoucich milnikd firmy

3) Odhad rizik (mohou to byt: konkurencni, provozni, financni, realizacni, ekonomic-
ké a dalsi rizika)

4) Vytvoreni planu ukonCeni ¢innosti

(Abrams, 2005, s. 113-120)
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4 FINANCNI PLAN

Financni plan testuje proveditelnost podnikatelského zaméru, a proto jeho zpracovani vy-
Zaduje zplsobilost modelovat mozné varianty budouciho vyvoje.

4.1 Zéakladni finan¢ni dokumenty

Kazdy podnikatelsky subjekt je povinen zaznamenavat spotfebu i nabyti majetku, tedy vést

ucetni evidenci, ve které se vedou zaznamy o materialovych i finan¢nich tocich v podniku.

4.1.1 Rozvaha

Obsahem rozvahy je prehled o podnikovém majetku a jeho struktufe, zaroven také o fi-
nancnich zdrojich, ze kterych byl tento majetek ziskan. Rozvaha je zakladnim Gcetnim
vykazem a jeji sestaveni je povinné pfi vzniku podniku a v rdmci ucetni zaveérky. Jeji ne-
vyhodou je staticky pohled na aktiva a pasiva podniku k ur¢itému dni, ke kterému se sesta-
vuje. Zakladnim principem je bilanéni rovnost, tedy aktiva se musi rovnat pasivim (jinak
fe¢eno podnik nemize vlastnit vice majetku, nez ma zdrojli k jeho financovani).

(Koréb a kol., 2007, s. 127-138)

Strana aktiv je v rozvaze sefazena dle likvidnosti, tedy doby, po kterou je majetek v podni-

ku vazan.
Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby majetek oznaCujeme také jako stala aktiva a je to takovy majetek, ktery je
v podniku vazan déle nez 1 rok. Pofizuje se jako investice a pfi investovani podnik vyna-
klada jednorazové velky objem penéZnich prostiedk(, pFiéemz pofizeny majetek se nespo-
tfebuje najednou, ale postupné se opotiebovava a prenasi svoji hodnotu do produkt(i.

Usporadani dlouhodobého majetku je v rozvaze na nehmotny, hmotny a finan¢ni.

Opotiebeni ve sledovaném obdobi je vyjadieno odpisy. Z tohoto ddvodu je dlouhodoby
majetek v rozvaze zaznamenam ve tfech poloZkéch: pofizovaci cena (brutto), opravky (ko-

rekce) a zlistatkova cena (netto). Odpisy délime na:

e (cetni odpisy — vyjadfuji skutecné opotfebeni majetku a prenasi jeho ¢ast do nakla-
dd. Jsou nakladovou polozkou, a tedy snizuji provozni vysledek hospodareni, ale
soucasné nejsou spojeny s realnym vydajem penéz — proto jsou povazovany za in-

terni zdroj financovani;
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e dafové odpisy — reprezentuji ¢astku z hodnoty dlouhodobého majetku, kterou miize
podnik zahrnout do nakladd pro vypodet dafiového zakladu. Vyse danovych odpisl
se pocita na zakladé odpisovych sazeb pro jednotlivé odpisové skupiny dle zékona
0 dani z pfijmu.

(Koréb a kol., 2007, s. 127-138)

Obézny majetek
Obézna aktiva predstavuji tu ¢ast majetku, kterd v podniku obihd a méni postupné svoji
podobu z hotovosti, pres zasoby a pohledavky zpét k penézim. Tim zabezpecuji plynuly

reprodukéni proces. Z predchozi definice tedy vyplyva, Ze obézny majetek ma dvé podoby
a to:

e vécnou — material, polotovary, nedokonéenou vyrobu, vyrobky a zboZi (obecné za-
soby) a

e penézni — penize na pokladné, bankovnim Uctu, pohledavky a kratkodobé cenné
papiry.

(Koréb a kol., 2007, s. 127-138)

Zdroje financovani majetku

Finan¢ni struktura je obsahem strany pasiv rozvahy a zachycuje zplsob/zdroje financovani
dlouhodobého majetku a €asti obéznych aktiv, kterd ma trvaly charakter. Primarni ¢lenéni
pasiv v rozvaze je na vlastni a cizi zdroje, teprve potom v dalSi urovni na dlouhodobé a
kratkodobé.

Vlastni kapital se sestava z vkladd vlastnikd podnikéani (v rozvaze konkrétné zakladni kapi-
tal, mozno i rezervni fond), dale vysledky hospodafreni minulych let (v pfipadg, Ze byly
v podniku ponechany pro jeho dalsi rozvoj) a aktudlni hospodarsky vysledek. PoloZkou
rozvahy jsou jmenovité i kapitalové fondy, ale vzhledem k tomu, Ze jsou tvofeny ze zisku,

jsou vnimany jako podskupina vysledkd hospodarent.

Cizi zdroje jsou zavazky podniku vici tfetim osobam mimo podnik, které se ale zaroven
¢innosti podniku ucastni. Zejména se jedna o dodavatele, tedy o zavazky plynouci z jejich
dodavek, dale financujici banky, individualni investory, ale i o zavazky v(ci vlastnikiim
(misto navyseni vlastniho kapitalu Ize podnik financovat i pljckou spole¢nika, ktera se
ovéem nekapitalizuje). Soucasti cizich zdroji jsou také rezervy, které svoji podstatou
nejsou zdrojem financovani, ale spiSe vytvorfenym polStd&fem pro pfipad nepfredvidanym
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vykyvlim v hospodareni. Tvorba rezervy snizuje vysledek hospodareni v daném obdobi a
Cerpani (rozpousténi) rezervy ho naopak v daném obdobi snizuje.
(Koréb a kol, 2007, s. 127-138)

4.1.2 Naklady a vynosy

Néaklady reprezentuji hodnotové vyjadienou spotfebu majetku podniku, Gcelné vynaloze-
nou pro ziskani vynosl. Vynosy jsou oproti tomu hodnotovym vyjadienim vysledku aktivit
podniku ve sledovaném obdobi. Odectenim naklad(i od vynosu ziskdme hospodarsky vy-
sledek daného obdobi. Néklady i vynosy nemusi byt nutné spojeny s penéznim vydajem
nebo pfijmem sledovaného obdobi.

Dokumentem zachycujicim vztahy mezi ndklady a vynosy ve sledovaném obdobi je vykaz
zisku a ztrét, ktery je zaroven ucetnim zavérkovym vykazem (podobné jako rozvaha). Vy-
kaz zisku a ztrat ma stupnovité ¢lenéni, které ¢leni naklady i vynosy na:

e provozni — hlavni poloZkou jsou obchodni marZe a pfidand hodnota, které se dale
upravuji o osobni naklady, odpisy a dalSi polozky,

e finanCni — zde se provozni vysledek hospodarfeni upravuje o vynosy a naklady
z kratkodobého i dlouhodobého finanéniho majetku, vynosové a nakladové Groky a
také napriklad o kurzové rozdily,

e mimoradné — vysledek hospodareni za béznou ¢innost se jeSté upravuje o mimo-

fadné (neopakovatelné) naklady a vynosy.

(Koréb a kol., 2007, s. 127-138)

4.1.3 Penézni toky

V predchozi kapitole jsem zminil, Ze néklady a vynosy nemusi byt spojeny s vydaji a pfi-
jmy. Funguje to i obracené a proto vysledek hospodareni neni mozno ztotoZnovat s reélnou
hotovosti, kterou podnik ve sledovaném obdobi zinkasoval. Je tedy mozné, Ze nastane situ-
ace, kdy podnik generuje zisk, ale zaroven je v platebni neschopnosti — splatné zavazky
prevysuji majetek, ktery Ize na jejich Ghradu pouzit. Z tohoto ddvodu se kromé sledovani

nakladl a vynost v podniku sleduje i tok penéz — prijmy a vydeje.

Povinnou soucasti Ucetni zavérky je vykaz cash flow jen pro podnikatele podléhajici po-
vinnému auditu. Zpravidla se pfehled o pfijmech a vydajich/cash flow sestavuje pro oblast:
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e provozni — zde se sleduje pohyb penéz souvisejici s hlavni ¢innosti podniky, tedy
s kazdodennim provozem,

e investicni — sleduje zmény v dlouhodobém majetku, tzn. vydaje na pofizeni nebo
pfijmy z prodeje nepotfebného dlouhodobého majetku,

e finanéni — sleduje ziskavani finanénich zdrojd a jejich splaceni, véetné vyplaceni

podild vysledku hospodareni viastnikiim.
Vypocet cash flow se provadi dvéma metodami, a to:

1) Primou metodou — reprezentuje monitorovani diléich polozek prijml a vydajd pe-
néznich prostfedkid ve sledovaném obdobi. Tato metoda monitorovani se pouziva
hlavné u malych podnik(l a predevsim v planovani penéznich tokl pro kratkodoby
¢asovy horizont (Ctvrtleti, mésic apod.),

2) Nepfimou metodou — opiréa se o vyuZiti informaci o ndkladech a vynosech pro uce-
ly vykazovani pohybu penéznich prostredkdl. Cash flow nepfimou metodou vychazi
z predpokladu, Ze vytvoreny zisk je potencidlnim pFijmem podniku. Vykazany
ucetni hospodarsky vysledek se upravuje o poloZzky nevyvolavajici pohyb penéz-
nich prostredkl a o pohyb penéznich prostredkd vyvolany zménami majetku a ka-
pitalu. Nepfima metoda cash flow se vyuziva zejména pro ro¢ni ¢asové obdobi.
(Koréb, a kol., 2007, s. 127-138)

4.2 Zéaklady financniho planovani

V rdmci podnikového planovani, je dil¢i financni plan z pohledu narocnosti nejobtiznéjsi.
M4 integrujici Glohu v podnikovém systému pland, protoze se v ném setkavaji ostatni po-
druzné plany podniku. Finanéni plan aktivné plsobi na reprodukéni proces podniku pre-

rozdélovanim disponibilnich penéznich zdrojl k financovani aktivit podniku.

Podkladem pro financni plan podniku je podnikova strategie — konkretizuje ji pro dané
obdobi. V zavislosti na délce ¢asového horizontu délime financni plany na dlouhodobeé
(strategické) a kratkodobé (operativni).

(Koréb a kol., 2007, s. 141-168)

4.2.1 Dlouhodoby finan¢ni plan

Dlouhodoby financni plan se sestavuje na obdobi od jednoho, do tfech (maximalné péti) let
— delSi ¢asovy horizont jiz postrada smysl. Neobsahuje detaily pro viechny jednotlivé ob-

lasti, ale urCuje souhrnné cilové ukazatele, na které je nutné se ve zvoleném ¢asovém hori-
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zontu zameéfit. Zpracovani strategického financniho planu by vzdy méla pfedchazet pecliva
finanéni analyza podniku a prostfedi, ve kterém pisobi s cilem posouzeni dosazitelnosti

planu a provéreni pfedpokladanych rizik.

Dlouhodoby finan¢ni plan by mél poskytnout na otazky dlouhodobé/strategické povahy
jako s jakou hodnotu tvorby vlastnich zdrojii je moZzné pocitat a jak se budou tyto zdroje
rozdélovat, jaké budou uskutecnény investicni zameéry, ktera kritéria ovlivni hodnoceni

manazerd apod.
Obsahem strategickeho finan¢niho planu by mélo byt:

e definovani financnich cilll pro uréené obdobi,
e urceni financnich politik,

e progndza vyvoje prodeje,

e plan investicni aktivity,

e plan dlouhodobeho financovani.

(Koréb a kol., 2007, s. 141-168)

4.2.2 Kratkodoby financ¢ni plan

Kratkodoby/operativni plan se sestavuje pro obdobi kratSi jednoho roku (napf. Ctvrtleti,
mésic atd.). Na rozdil od strategického planu se sestavuje do vSech podrobnosti az do
Urovné rozpoctl pro diléi Useky aktivit. Pro a¢inné Fizeni podniku je nutna pravidelna kon-
trola/porovnani skuteénych vysledkl s planovanymi a v zavislosti na odchylkéch prijimat

opatteni k dosazeni planu.

Pro ro¢ni Gasovy Usek je financni plan vhodny formou planovanych zavérkovy vykazd,
tedy planovou rozvahou, planovym vykazem zisku a ztrat (plan naklad(, vynost a tvorby
zisku), plan cash flow a dale kromé vykaz(i plan rozdéleni zisku a plan externiho financo-
vani.

V kratSim nez ro¢nim ¢asovém horizontu tvofi zaklad financniho planu plan cash flow,
tedy plan prijmd a vydajd. Ten je obvykle sestavovan nepfimou metodou na zakladé pla-
novaného zisku, ktery je upravovan o polozky nevyvolavajici pohyb penéznich prostfedku
a opacné.
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4.3 Financovani podnikatelskych zamérf

K financovani podnikatelskych aktivit Ize pfistoupit z rlznych Ghli. Konkrétni mozZnosti

ziskani penéznich prostfedk( jsou predmétem dal$iho textu.

4.3.1 Bankovni Gvéry

Z principu zlatého bilanéniho pravidla rozliSujeme dvé formy bankovnich Gvérd:

dlouhodobé avéry — jsou poskytovany jako Ucelova Uvérova angazovanost na na-
kup, pFipadné rekonstrukci dlouhodobého hmotného majetku; zdrojem pro splaceni
investi€niho Gvéru je souhrn polozZek odpisy, zisk a pFipadné Uspory vzniklé inves-
tici (napf. Uspory z rozsahu v dlsledku pouziti nové technologie, Uspora za najem
pfi pofizeni vlastnich prostor apod.); v naprosté vétsiné pripadd je u dlouhodobych
avéru vyzadovano ruceni, a to pofizovanym ¢i jiz vlastnénym dlouhodobym majet-
kem (napf. notérska zastava, zastava nemovitosti zapisem v katastru nemovitosti a
jiné) nebo ruceni tfeti osobou — zpravidla spolecnik/jednatel (sménka s avalem),
kratkodobé avéry — jinak FeCeno se jedna o provozni financovani, neboli financo-
vani pracovniho kapitalu podniku; kritériem pro poskytnuti u provozniho financo-
vani neni schopnost Gvér splatit, ale obrat (vySe penéznich toku) na G¢tu podnikate-
le v bance a praveé jiz zminény kladny pracovni kapital (zaporny pracovni kapitél
Ize v pfipadé poZadavku na provozni financovani fesit podrizenym dluhem); rozli-
Sujeme tfi zakladni typy provozniho financovani:

o kontokorent — ¢erpani neni nijak regulovano a z divodu vyssi rizikovosti je
zpravidla draZsi,

o revolving — Cerpani je regulovano transemi, kdy podnikatel predklada se-
znam pohledavek a stav zasob na zakladé kterych mu banka jejich ¢ast pro-
plati; pro banku je diky regulaci méné rizikovy a tedy zpravidla levngjsi,

o kreditni karta — Cerpani neni nijak regulovano, ale je znacné omezena vyse
limitu — je tedy vhodna pouze pro kryti drobnych provoznich potfeb (napf.

nakup paliva u benzinové pumpy apod.); z pohledu ceny je nejdraZsi.

V ramci Cerpani investi¢niho Gvéru je také dllezity vybér typu splatky — na vybér je anuit-

ni splaceni (po celou dobu se vySe splatky neméni a méni se pouze pomér mezi jistinou a

urokem) a lineérni spléaceni (vyse jistiny ve splatce je konstantni a méni se pouze vyse Uro-

ku v zavislosti na aktualnim zdstatku nesplaceného Gvéru).
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U provozniho Gvéru jeSté musi podnikatel vzit v Uvahu podminku clean-up, ktera je v z&-
vislosti na jeho bonité nastavena v delSich nebo kratSich ¢asovych intervalech. Jedna se o
to, Ze k nejpozdéji ke stanovenému datu v daném obdobi musi Gvér ,,splatit* a dostat se na
uctu do kladnych hodnot. Tato kladnd hodnota musi vydrzZet pouze 24 hodin a pak je moz-
né dale Cerpat do minusu.

(Koréb a kol., 2007, s. 185-190)

4.3.2 Leasing

Leasing je tzv. podrozvahova Uvérova angaZzovanost, coZ znamena, Ze informace o ném
v klasickych GCetnich vykazech nenajdeme (konkrétné ve vykazu zisku a ztrét se leasing
Uctuje do vykonové spotieby a v rozvaze mdzeme v ¢asovém rozliseni aktiv najit zaGcto-

vanou akontaci).

Principem leasingu je, Ze pofizovany majetek neni ve vlastnictvi podniku, ale az do tplné-
ho splaceni zlistava v majetku leasingové spolecnosti. Pfredmét leasingu ale podnik vyuziva
ke své Cinnosti a splatky tedy mliZe uplatnit v dafiové uznatelnych nakladech, jak jiz bylo

zminéno.
RozliSujeme dva typy leasingu:

e financni leasing — je alternativou investi¢niho Gvéru, protoze podnik s jeho pomoci
nakupuje dlouhodoby majetek s imyslem ho po skonceni pronajmu odkoupit; op-
ticky diky netctovani v rozvaze zvysuje rentabilitu a vylepSuje likviditu podniku a
formalné nezvysuje jeho zadluzenost,

e operativni leasing — je vhodny feSenim pfi potfebé pouze kratkodobého vyuZiti
pronajimaného majetku, napfiklad v rdmci realizovani jedné unikatni zakazky — tim
se zamezi zbyte€nému véazani penéznich prostfedk(l do majetku, ktery by dale ne-
mél v podnikatelské Cinnosti vyuZiti.

(Korab a kol., 2007, s. 185-190)

4.3.3 Vstup investora do vlastniho kapitalu

PFi vstupu investora do vlastniho kapitalu prebird zaroven i podnikatelské riziko, za které
poZaduje kompenzaci ve formé zhodnoceni vkladu a oCekéava, Ze toto zhodnoceni bude
vys$i, nez by mu pfinesla bezrizikova investice (napt. ve formé dluhopisl). Do podniku
investor na pfedem dohodnutou dobu (vétSinou 3-5 let) a poZaduje zaruky ve formé stano-

veni podilu v podniku, G¢asti ve spravnich ¢i dozor¢ich organech a dalsi.
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Pro spravné stanoveni podilu investora je klicové urCeni hodnoty podniku, které prakticky
spociva ve stanoveni soucasné hodnoty jeho budoucich penéznich tokd, plynoucich vlast-
nik(m podniku. Pro malé a stfedni podniky jsou idealnimi investory:

Business angels

Jedna se o fyzické osoby — Uspésné podnikatele a manazery, ktefi se zajimaji 0 pomoc a
rozvoj malych a stfednich podnik{ prostfednictvim vlastnich financnich prostredk( a zéaro-
ven svymi zkuSenostmi s Fizenim podniku. Jejich motivem je zhodnoceni vkladaného kapi-
talu — v ramci Ceské republiky je obvykla vyse investice asi 5 mil. K&. Pokud vstupuji in-
vestofi do akciové spole¢nosti, jedna se o mensinovy podil. V rdmci investice do spolec-
nosti s ruéenim omezenym vstupuje investor do podniku formou pijcky s jeji naslednou
kapitalizaci (vkladem do zékladniho kapitalu) — béhem tohoto obdobi spole¢nost méni svo-

ji prédvni formu z s. r. 0. na akciovou spole¢nost.
Venture capital / private equity

V prekladu rizikovy a soukromy kapitél je kapitél, ktery se vyuZiva pro investovani do
zaCinajicich a rostoucich podnikd, eventualné pro odkup podnik managementem. Posky-
tovatelem jsou fondy rizikového kapitélu, Fizené profesionalnimi investory a na jejich kapi-
talu se podileji znatnou mirou penzijni fondy, pojistovny, banky i soukromé spolenosti.
Investice jsou provadény formou vstupu do zakladniho kapitalu podniku s cilem dosazeni
maximalniho zhodnoceni investovaného kapitalu.

(Korab a kol., 2007, s. 185-190)
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5 ANALYZAPODNIKATELSKEHO PROSTREDI

Analyza podnikatelského prostfedi je zaloZzena na jednotlivych metodach, konkrétné na
analyze SWOT (prostfedi), PEST (trh) a vicekriterialni analyze.

5.1 SWOT analyza

SWOT analyza je univerzalni analyticka technika zaméfena na zhodnoceni vnitfnich a
vngjsich faktor(l ovlivriujicich Gspésnost podniku ¢i néjakého konkrétniho zdméru (napf.
nového produktu i sluzby). NejCastéji je SWOT analyza pouZivana jako situacni analyza v
ramci strategického Fizeni. (Jakubikova, 2008, s. 103)

Né&zev vychazi z poCatecnich pismen anglickych slov strengths (silné stranky), weaknesses
(slabé stranky), opportunities (pfilezitosti) a threats (hrozby), které reprezentuji 4 oblasti
zajmu.

V/nitfni prostredi urCuje silné a slabé stranky podniku. Ty jsou podnikem pfimo ovlivnitel-
né a je tedy mozné je — na rozdil od pfilezitosti a hrozeb, jejich plivodcem je vnéjsi pro-
stfedi podniku — pomérné snadno zmeénit. Cilem podniku je maximalizace silnych stranek —

VytéZit nejvice z toho, co umi nejlépe, pfi soucasné eliminaci svych slabych stranek.

Faktory vnéjSiho prostfedi podniku lezi mimo kontrolu podniku. Cilem analyzy vnéjSiho
prostfedi podniku je ur€eni moZnych pFilezitosti pro jeho rozvoja zarover identifikace
moznych rizik, které by rozvoj podniku mohly znemozZnit nebo dokonce ohrozit stavajici
pozici na trhu. PFilezZitosti i hrozby se zpravidla v ¢ase méni, a proto je vhodné je pravidel-

né sledovat.

(Jakubikova, 2008, s. 103)

5.2 PEST analyza

PEST analyza je zkratka pro Political, Economic, Social and Technological analysis, tedy
pro analyzu politickych, ekonomickych, socialnich a technologickych faktor(. Stejné jako
SWOT analyza je soucasti strategického managementu a zpravidla se zpracovava tehdy,
kdyZz se podnik rozhoduje nad dlouhodobym strategickym zamérem nebo kdyZz planuje
realizovat velky projekt (napf. nestandardni zakazka, novy vyrobek/sluzba, vstup na novy
trh apod.). PEST analyza by méla stavét na co nejvétSim mnozstvi nezavislych fakt(, které
dodavaji narodni vlady a zakonodarné organy, centralni banky, statistické Gfady, mezina-

rodni organizace jako napf. OECD apod. (Srpové, Rehof, 2010, s. 131)
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5.3 Vicekriterialni analyza

BroZova uvadi (2012), Ze jadrem vicekriteridlni analyzy je zjisténi optimalniho feSeni a to
po viech strankéach, které jsou uvazovany, dale pak vyrazeni neekonomickych feSeni Ci
urceni prednostni posloupnosti alternativnich feSeni z hlediska kompletniho souhrnu krité-

rii a v rdmci nich je prvni feSeni tohoto pofadi stfedni cestou — kompromisem.

Souhrnné hodnoceni alternativnich FeSeni se odviji od vyznamnosti konkrétnich kriterii a
také od hodnoceni alternativnich feSeni dle konkrétnich kritérii. V rdmci feSeni takovych
ukold jsou klicové typy informaci o vyznamnosti konkrétnich kritérii a o hodnoceni alter-

nativnich feSeni dle kazdého kritéria. (BroZové, 2012)
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6 SHRNUTI TEORETICKE CASTI

Teoreticka Cast této diplomové prace ma slouzit jako podklad a voditko pro zpracovani
Casti praktické, ktera se déli na analytickou a projektovou. Cela teoreticka Cast je struktu-
rovana do péti Casti, které jsou propojeny a logicky na sebe navazuji. Uvodem se vénuji
zakladnim pojmim podnikani, konkrétné legislativni Gpravou podnikani v Ceské republi-
ce, ustanovenim a vznikem pravnické osoby a jejimi organy. Déle popisuji pravni formy
podnikani od jednotlivych druhll Zivnosti az k obchodnim korporacim véetné jejich speci-
fik a vzajemnych srovnani. Poté popisuji samotné zaloZeni podnikatelského subjektu pro-
stfednictvim obecné charakteristiky sluzeb a teorii podnikatelského planu. Znac¢na pozor-
nost je vénovana i teorii finan¢niho planovani, kde rozebiram zékladni financni dokumen-
ty, zéklady finan¢niho planovani i formy financovani podnikatelskych subjektl. Zavérem
teoretické Casti popisuji analyzu podnikatelského prostfedi, konkrétné SWOT analyzu
(vnitfni a vnéjsi vlivy), PEST analyzu (politicko-legislativni, ekonomické, socio-kulturni a
technologické vlivy) a vicekriterialni analyzu. VVSechny poznatky zde ziskané budou vyuZi-
ty pro tvorbu konkrétnich plan(, analyz a rozpo¢td v praktické ¢asti prace. Vystupem bude

noveé zaloZeny a fungujici podnikatelsky subjekt.
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II. PRAKTICKA CAST
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7 ANALYTICKA CAST

Prvni polovina projektoveé Casti je vénovana analyzam, které maji slouzit jako podklad pro
samotny projekt. Samotny Gvod se vénuje podnikatelskému prostfedi jako celku — popisuje
demografické faktory v regionu plisobnosti. Podrobngjsi pohled na podnikatelské prostredi
poskytuje identifikace poptavky, nabidky a konkurence, vCetné jeji nasledné analyzy. Z&-
vérem je pro detailni prehled provedena vicekriteridlni analyza konkurence, které jiz po-
skytuje hloubkovy pohled.

Pozornost je vénovana i vybéru pravni formy budouciho podniku sluZeb, protoZe do znac-
né miry ovlivni jeho fungovani. Pfehled silnych a slabych stranek, a pfilezitosti a hrozeb je
obsahem analyzy SWOT, kdeZto PEST analyza poskytuje pohled na politicko-legislativni,
ekonomické, socio-kulturni a technologické aspekty podnikani.

Vycet pro Uplnost uzavird popis trhu s realitami, ktery je pro podnik spravy nemovitosti
klicovy a také makroekonomické ukazatele, které ovliviiuji vSechny subjekty v dané eko-

nomice.

7.1 Analyza podnikatelského prostredi

Analyza interniho prostiedi je realizovana v budoucim pUsobisti spole¢nosti. Jedna se o
meésto Zlin a jemu néleZici mistni Casti, kraj Zlinsky, okres Zlin. V ramci realizace strate-

gické analyzy je prezentovana oblast plisobeni budouci spole¢nosti.
Organizacni struktura Zlina

Statutarni mésto Zlin je okresnim i krajskym méstem pro stejnojmenny okres a kraj. Jeho
nejvyssim Ufadem je magistrat mésta Zlina a od roku 2009 se mésto sklada z 15 katastral-
nich Uzemi, jenZ aZ na dvé vyjimky koresponduji s ¢lenénim mésta na 16 mistnich Casti a
katastralni vyméra €ini 102,83 km?. Z hlediska kategorizace Gizemné statistickych jednotek
eurostatu je Zlin klasifikovan jako LAU 2 (dfive NUTS 5).

Obyvatelstvo

Stejné jako v daldich velkych méstech v Ceské republice pocet obyvatel v poslednich le-
tech i ve Zling klesé a dle vyhledu CSU bude tento trend pokracovat. Primérny vék obyva-
tel ini 41,7 let. Aktualné Zije ve Zliné 75 555 obyvatel.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 44

Doprava

Zlin lezi relativné stranou od hlavnich dopravnich tahd. Ve vychodo-zapadni trase mésto
protind silnice 1/49, kterd spojuje Otrokovice s ValaSskou Polankou na Vsetinsku. V roce
2011 byla dokon€ena rychlostni silnice R55 kter& napojuje Zlin na dalni¢ni sit' D1, ¢imz se
vyrazné zrychlilo dopravni spojeni napf. Brnem. Zlin nelezi na Zadném vyznamnem Zelez-
ni¢nim tahu — jedinou trati, ktera protind mésto rovnobézné s hlavni silnici, je jednokolejna
trat’ Otrokovice-Vizovice (trat 331). Zelezniéni stanice v Otrokovicich (trat’ 330) tak plni
Glohu hlavniho Zelezni¢niho terminalu pro zlinskou aglomeraci. Se Zlinem je dopravné
propojena nejen mistni drahou, ale itrolejbusovou dopravou — méstskou hromadnou do-

pravu zajistuji trolejbusy a autobusy. (Zlin, 2013)
Primysl

Své sidlo vybudovaly ve Zliné a jeho okoli podniky se zaméfenim na strojirenstvi, zastupci
gumarenského a plastikarského prdmyslu a nékolik desitek vyrobcd obuvi. Priimyslova
vyroba Zlina se prirozené soustfedila do rozsahlého tovarniho arealu byvalych Batovych
zévodU. V roce 2001 vznikla na vychodé Zlina nova priimyslova zéna, kterou rychle zapl-
nili domaci i zahrani€ni investofi zabyvajici se vyvojem a vyrobou potieb pro doméacnost,
komponent( pro automobilovy primysl, zpracovanim plastll, obrabénim kovl a potravi-

narskym prmyslem. (Zlin, 2013)
Ekonomicky rozvoj

Dle Ceského statistického GFadu je trendem ekonomického vyvoje ve Zlinském kraji nardist
ekonomickych subjektd o 0,5 %, nardst trzeb v prlimyslu o 7,4 % a nardst zakladni staveb-
ni vyroby o 11,2 % - takze i pfi mirném souhrnném poklesu regiondlniho HDP 0 0,2 % je
vyhled pozitivni.

> v 7]

Mezi klicové zaméstnavatele Zlina a nejblizsiho okoli patfi v oblasti gumarenského pri-
myslu Continental Barum - Otrokovice a Mitas — Otrokovice, ve strojirenském priimyslu je
to pak Tajmac-ZPS Zlin.

Nejvyznamngj$imi zastupci stavebniho prlimyslu jsou Pozemni stavitelstvi Zlin a PSG
International. Jako dalSi vyznamné zaméstnavatele Ize uvést Lukrom, Tescomu a spole¢-

nost Bat'a, kterd ve ZIiné sice jiz nevyrabi, ale ma zde logistické a administrativni centrum.

Z fad statni a mistni spravy stoji za zminku magistrat mésta Zlina, krajsky ufad Zlinského

kraje, krajsky finan€ni Gfad, a okresni spravu socialniho zabezpeceni. S tim souviseji i jimi
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zfizené organizace jako zékladni a stfedni Skoly, Krajskd nemocnice TomaSe Bati, Do-
pravni spoleCnost Zlin-Otrokovice a dalSi. Vyznamnym zaméstnavatelem z fad statem fi-

zenych organizaci je také Univerzita TomaSe Bati.
Trh prace

V podnicich ve Zlinském kraji bylo v priméru v 1. az 4. ¢tvrtleti 2014 zaméstnano celkem
193,8 tis. osob (v prepoctu na pIné zaméstnané osoby), coz je o 2,1 tis. zaméstnancll vice
nez ve stejném obdobi pfedchoziho roku. Procentudlni zvyseni v kraji Cinilo 1,1 % a bylo
tak 0 0,5 bodu vy33i neZ primérny nérlist zaméstnanct za celou Ceskou republiku.

Priimérna mésicni hruba mzda v podnicich ve Zlinském kraji v 1. aZ 4. ¢tvrtleti 2014 Cinila
22 683 K¢ (v prepoctu na plné zaméstnané osoby). Ve srovnani se stejnym obdobim pred-
choziho roku vzrostla o 744 K¢, tj. 0 3,4 %. | kdyZ mzda ve Zlinském kraji se za sledované

v,

v v

mzdou, kterd byla i nadale v Hlavnim mésté Praze, a mzdou ve Zlinském kraji Cinil 10 664
KE. (Cesky statisticky Gfad, 2015)

Pocéet nezaméstnanych na konci roku 2014 doséahl ve Zlinském kraji 29 439 uchazeci o
préci. Proti pfedchozimu mésici doslo k narlstu o 1 996 osob (7,3 %). Z celkového poctu
nezaméstnanych byl pocet dosazitelnych, tedy téch, ktefi by mohli ihned nastoupit na pra-
covni misto, celkem 28 935 osob, tj. 98,3 %. (Cesky statisticky Gfad, 2015)

7.1.1 Analyza konkurence

1. CREAM Real Estate, s.r.o.
Zakladni udaje
Néazev spole¢nosti: CREAM Real Estate, s.r.0.
Sidlo: Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC 130 00
IC: 277 90 380
DIC: CZ 277 90 380
Zapsana v OR: vedeného u Méstského soudu v Praze, oddil C, vloZka 136679
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym
Provozovna Zlin:
VavreCkova 5657 (budova 34)
762 17 Zlin
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Charakteristika spoleCnosti:
Ve spravé spolecnosti se nachazi vice nez 100 nemovitosti svéfenych do jejich péce
partnery a klienty s pisobnosti po celé Ceské republice. Filozofii spole¢nosti je po-
skytovani nejlepsiho mozného servisu klientlm za pomoci tymu sloZeného
z profesionalll a odbornikl ve svych oborech, at’ uz se jedna o spravu nemovitosti,
pronajem a prodej realit, development nebo prodej energii. Na trhu se spole€nost
nachazi od roku 2007.
Nabizené sluzby:
e technicka sprava nemovitosti
e ostraha nemovitosti
e Uklidové sluzby
e administrativni sprava
e recepcni ¢innost
e péce o zelen
e sprava parkovacich mist budov
e individuélni nastaveni podle potfeb klienta
Provize z Cinnosti:
o cena za technickou spravu nemovitosti
o cena za ostrahu nemovitosti
o cena za Uklidové sluzby
o administrativni ndklady
o cena za recepcni ¢innost
o cena za péci o zelef
o néklady za spravu parkovacich mist budov
2. 1. Zlinska sprava dom, s.r.o.
Zakladni udaje:
Nézev spolecnosti: 1. Zlinska sprava domd, s.r.o.
Sidlo: Zlin, Luéni 4573, PSC 760 05
IC: 262 21 021
DIC: CZ 262 21 021
Zapsana v OR: vedeného u Krajského soudu v Brné, oddil C, vloZka 37629

Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym
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Provozovna Zlin:
Kvitkova 4703
760 01 Zlin
Charakteristika spolecCnosti:
1. Zlinska sprava domd, s.r.o. je soukromym subjektem na trhu spravy domd a je-
jich spolecnych Casti se vznikem v roce 2000 a naslednym zahajenim €innosti po-
Catkem roku 2003. Pfedmétem cinnosti spolenosti je zajiStovani spravy nemovi-
tosti ve vlastnictvi zejména soukromych osob a to nejen klasické spravy domu, ale
napfiklad i realitni ¢innost, zajisténi uklidu v domé, ¢i poskytovani poradenské Cin-
nosti v oboru spravy nemovitosti. V soucasnosti spolecnost spravuje asi 1 000 by-
tovych jednotek v oblasti Zlina.
Nabizené sluzby:
e oblast provozni
e oblast ekonomicka
e oblast technicka
e oblast pravni
Provize z Cinnosti:
o naklady na provozni sluzby
o cena za ekonomickeé sluzby
o cena za technické sluzby
o néklady na pravni sluzby
3. Sprava domd Zlin, spol. s r.o.
Zakladni udaje:
Nézev spolecnosti: Sprava domi Zlin, spol. s r.o.
Sidlo: Zlin, Zarami 4077, PSC 761 45
IC: 262 71 010
DIC: CZ 262 71 010
Zapsana v OR: vedeného u Krajského soudu v Brné, oddil C, vlioZka 41136
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym
Provozovna Zlin:
Zarami 4077
761 45 Zlin
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Charakteristika spoleCnosti:
Spolecnost nabizi obstaravani spravy spoleCnych ¢asti domu v ramci mandatni
smlouvy se spolecenstvim vlastnikd. Na trhu je spolec¢nost od roku 2001 a jedna se
0 spole€nost ve vlastnictvi Statutarniho mésta Zlina, jejiz Cinnost je vykonavana
prostfednictvim povérenych statutarnich organd.
Nabizené sluzby:
e sprava spole€nych prostor v prodanych a spoluvlastnénych domech, sprava spo-
luvlastnénych nemovitosti
e aktivni pomoc pfi zakladani spolecenstvi vlastnik( jednotek sprava nemovitosti
pro fyzické i pravnické osoby na zakladé mandatni smlouvy
e dalSi Cinnosti, spojené se sprdvou nemovitosti, napf.: vypracovani vyuctovani
sluzeb, zpracovani pasportu bytu, archivace Gcetnich doklad( klient(, zpraco-
vani podkladd pro uzavieni Gvérovych smluv SVJ
Provize z Cinnosti:
o cena za sprévu spolecnych prostor
o néklady za pomoc pfi zakladani SVJ
o cena za ostatni sluzby
4. CORA MANAGEMENT, s.r.o.
Zakladni udaje:
Néazev spole¢nosti: CORA MANAGEMENT s.r.o.
Sidlo: Praha - Dejvice, Podbabské 2582/30, PSC 16000
IC: 634 83 351
DIC: CZ 634 83 351
Zapsana v OR: vedeného u Méstského soudu v Praze, oddil C, vloZka 198859
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym
Provozovna Zlin:
Kojetinska 3666
Kroméfiz 767 01
Charakteristika spolecnosti:
Spole¢nost Cora Management zajiStuje vse od komplexniho Uklidu a spravy nemo-
vitosti az po catering nebo kvétinovou sluzbu. Na trhu plsobi od roku 1991, jedna
se o ryze Ceskou firmu, které stavi na osobnim pFistupu k zakaznikim, flexibilité a

rychlosti pfi FeSeni jejich pfani a profesionalité a odbornosti jejich tymu.
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Nabizené sluzby:
e komplexni Uklidoveé sluzby
e property management — sprava nemovitosti
e ostraha budov
e administrativni sluzby
e kvétinova sluzba
e ekologické sluzby
e hygienicky program
Provize z Cinnosti:
o cena za Uklidové sluzby
o cena za property management — sprava nemovitosti
o naklady na ostrahu budov
o naklady nadministrativni sluzby
o cena za kvétinovou sluzbu
o naklady na ekologické sluzby
o naklady na hygienicky program
5. eSpravas.r.o.
Zakladni udaje:
Né&zev spoleCnosti: eSpréva, s.r.o.
Sidlo: Zlin, Lorencova 3791, PSC 76001
IC: 282 69 381
DIC: CZ 282 69 381
Zapséana v OR: vedeného u Krajského soudu v Brné, oddil C, vloZzka 57590
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym
Provozovna Zlin:
Lorencova 3791 (kancelar 1/203)
760 01 Zlin
Charakteristika spolecCnosti:
Spolecnost eSprava s.r.o. byla zaloZena v lednu 2008 za Ucelem poskytovani sluzeb
pfi spravé nemovitosti - zajiStujeme spravu bytovych, obchodnich a administrativ-
nich objektll v regionu zlinského kraje. Cilem spolecnosti je zajistit vSechny €in-
nosti pro vykon spravy SVJ v souladu s pFislusnymi pfedpisy. Poskytuje poraden-

stvi pfi vybéru zplsobu revitalizace a regenerace domt s vyuZitim modernich tech-


http://www.cora-management.cz/sluzby/komplexni-uklidove-sluzby/
http://www.cora-management.cz/sluzby/sprava-nemovitosti/
http://www.cora-management.cz/sluzby/ostraha-budov/
http://www.cora-management.cz/sluzby/administrativni-sluzby/
http://www.cora-management.cz/sluzby/kvetinova-sluzba/
http://www.cora-management.cz/sluzby/ekologicke-sluzby/
http://www.cora-management.cz/sluzby/hygienicky-program/
http://www.cora-management.cz/sluzby/komplexni-uklidove-sluzby/
http://www.cora-management.cz/sluzby/sprava-nemovitosti/
http://www.cora-management.cz/sluzby/ostraha-budov/
http://www.cora-management.cz/sluzby/administrativni-sluzby/
http://www.cora-management.cz/sluzby/kvetinova-sluzba/
http://www.cora-management.cz/sluzby/ekologicke-sluzby/
http://www.cora-management.cz/sluzby/hygienicky-program/
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nickych technologii a aktualnich dotacnich tituld. Optimalizuje zplsob financovani
pri realizaci oprav a regenerace domd.
Nabizené sluzby:
e Sluzby bytové domy SVJ: Ekonomicka oblast
Technicko-provozni oblast
Organizacné-pravni oblast
Cinnosti spojené se vznikem SVJ s pravni subjek-
tivitou
Realitni sluzby
e SluZby komercni objekty:  Sprava budovy
Technicky provoz a udrzba

Obchodni a ekonomicke sluzby

Pravni sluzby
Provize z ¢innosti:

o cena za spravu budovy

o naklady na technicky provoz a Gdrzbu
o cena za ekonomické a obchodni sluzby
o naklady na organizacni a pravni sluzby
o provize za realitni sluzby

o néklady za €innosti spojené se vznikem SVJ s pravni subjektivitou

7.1.2 Vicekriterialni analyza

Pro porovnani konkurence jsem jako vhodny nastroj vybral vicekriterialni analyzu. Ta spo-
¢iva ve volbé kritérii, na zakladé kterych se mezi variantami vybira. Prvnim krokem je tedy
vybér variant, v tomto pfipadé jde o podniky sluZeb spravy nemovitosti. Déle se stanovi
kritéria, na z&kladé kterych se uskutecni analyza — z variant i kritérii se sestavi tabulka a
pfifazuji se jim hodnoty klasifikace. Nasledné se kritéria porovnaji v tabulce vah kritérii —
ty se tvori podle bodovaci metody s hodnotami 0 az 10 bodl — vzestupné smérem nahoru
dle dlrazu, ktery je na jednotliva kritéria kladen. Poté se zvoli pfimérené metody hodnoce-

ni variant — v rdmci této prace vaZzene poradi a klasifikacni metoda.

1. Varianty
e CREAM Real Estate, s.r.o.

e 1. Zlinska sprava domd, s.r.o.
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e Sprava doml Zlin, spol. sr.o.

e CORA MANAGEMENT, s.r.o.

e eSpravas.r.o.

2. Kritéria

e kvalita webovych stranek — vtomto kritériu se hodnoti jednak subjektivné
vzhled stranek, ale predevsim kvalita prezentovanych informaci, jejich aktual-
nost, dostupnost ceniku a kontakt na provozovatele,

e sortiment nabizenych sluZzeb — zde se vyhodnocuje mnoZstvi/Sife poskytova-
nych sluzeb konkurence,

e umisténi nabidky — tim je mysleno, kde vSude konkurence plisobi a také jak je
dopravné dostupna provozovna,

e profesionalita/zkuSenosti — vychazi z délky provozovéni Cinnosti a dostupnych
vysledk(l hospodarent.

V rdmci vicekriterialniho hodnoceni nebylo mozné zahrnout mezi kritéria cenu,
protoZe ani u jednoho z konkurentd neni verejné dostupna a pfi dotazovani bohuzel

nebyla sdélena.

3. Tabulkové zadani

Tab. 4 Tabulkové zadani vicekriterialni analyzy (vlastni zpracovani)

Varianty/ Kvalita Sortiment Umisténi | Profesionalita/
kritéria webu sluzeb nabidky zkusenosti
CREAM 9 9 10 8
1. Zlinska 6 7 4 6
Spr. domtl 4 5 4 6
CORA M. 8 9 8 8
eSprava 7 8 6 7

Tabulkové bodovani je subjektivné sestaveno na zékladé pfedchozi analyzy konku-

rence, a to ve Skale 0 az 10 bod( vzestupné.
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4. Zadani vah nabidky

Tab. 5 Tabulka vah vicekriterialni analyzy (vlastni zpracovani)

) Sortiment Umisténi Profesionalita/
Kvalita webu 5 . . .
sluzeb nabidky zkusenosti
7 8 6 9

Kritéria vah jsou uréena metodou bodovani ve stupnici 0 az 10 bod(l vzestupné

smérem nahoru dle ddrazu, ktery je na jednotliva kritéria kladen. Tedy v pfipadé té-

to prace od nizsi dllezitosti webovych stranek — hodnocenych sedmi body aZ po

profesionalitu a zkuSenosti s nejvy$§im ohodnocenim deviti body.

5. Metoda hodnoceni variant

prosté poradi

Tato metoda bodovani je zaloZena na rozdéleni variant dle poctu bodl — ty se

pridéluji jednotlivym kritériim. Celkova suma bodd kazdého vybraného konku-

renta pak stanovi pofadi — nejlep§im hodnocenim je prvni poradi.

Tab. 6 Vyhodnoceni metody prostého poradi (vlastni zpracovani)

) Hodnoceni .
Varianty V % Poradi
v bodech
CREAM 36 90 1
1. Zlinska 23 57,5 4
Spr. domtl 19 47,5 5
CORA M. 33 82,5 2
eSprava 28 70 3

Na zakladé vysledkd metody vazeného poradi vyslo nejvyssi hodnoceni spolec-

nosti CREAM a posledni skon¢ila méstem vlastnéna Sprava domd Zlin. Velmi

pékné hodnoceni ma i CORA MANAGEMENT a eSpréva.

vazend metoda

Vychozi pro vdZzenou metodu je prosta metoda bodovaci, zde navic do hodno-

ceni vstupuji kritéria vah — na zakladé souctu vdZeneého hodnoceni se ur€uje po-

fadi ve stupnici 1 az 5. NejlepSi hodnoceni je i v tomto pFipadé 1.
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Tab. 7 Vyhodnoceni metody vazeného poradi (vlastni zpracovani)

) Hodnoceni .
Varianty V % Poradi
v bodech
CREAM 26,7 66,75 1
1. Zlinska 17,6 44 4
Spr. domtl 14,6 36,5 5
CORA M. 24,8 62 2
eSprava 21,2 53 3

Jak vyplyva z tabulky, tak i v tomto pFipadé se poradi neméni — ani rlizné vahy

jednotlivych kritérii neovlivnili hodnoceni konkurentt.

7.2 Vybér pravni formy

Prvnim kritériem pro vybér pravni formy podnikani je rozsah planovanych podnikatel-
skych aktivit. Nové vznikly projektovany subjekt nebude vykonéavat pouze nékolik mélo
odlisnych druh( ¢innosti, ale bude mit Siroké portfolio sluzeb. Tudiz pouze klasicka Ziv-
nost neni pFilis vhodna, ale nabizi se néktera z obchodnich spole€nosti.

Dalsim kritériem je pocet zakladatel(l ¢i Gcastnik(l podnikani. | kdyZ pro podnikani jednot-
livce je vhodnéjsi spiSe zaloZeni Zivnosti, v ramci predchoziho rozhodnuti bude vybrana
obchodni spole¢nost, ktera bude zaloZena jednou fyzickou osobou. Se zaloZenim podniku
souvisi i administrativni naroc¢nost zaloZeni. U Zivnostenského podnikani staci ziskani po-
voleni k provozovani Zivnosti, obchodnim spole¢nostem navic pribyva sepsani zakladatel-

ské listiny a zapis do obchodniho rejstfiku.

Jednotlivé pravni formy jsou jinak ndro¢né na potfebu zékladniho kapitalu, ktery je nutné
investovat do zaloZeni. Nejméné nakladné zaloZeni Zivnosti jiz bylo vylouceno, obchodni
spole¢nosti maji vysi zakladniho kapitalu odliSnou. Za€ina na nule u verejnych obchodnich
spolecnosti (tu ale musi zaloZit minimalné 2 spolecnici a je tedy pro toto kritérium vylou-
¢ena), spole€nost s ruenim omezenym lze zalozit jiz s 1 korunovym kapitadlem, dale se
nabizi komanditni spole¢nost se zakladnim kapitalem 5 000 K¢ (ta je vyloucena ze stejné-
ho ddvodu jako v. o. s.). Dalsi nabizenou pravni formou je akciova spolecnost, ktera je ale
s minimalnim zékladnim kapitalem 2 000 000 K¢ také nevyhovujici, navic je i administra-
tivné naroCnéjsi — audit ucetni zavérky, predstavenstvo a dozor€i rada apod. (a je taktéz

vyloucena pro nutnost zaloZeni min. jednou pravnickou nebo dvéma fyzickymi osobami).
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Bez nutnosti dalSich kritérii se jiz nyni vyprofilovala jako vhodna forma spole¢nost s ruce-
nim omezenym. Pouze pro kompletnost je uvedeno, Ze i z hlediska pFistupu podniku ke

zdrojlim a ruceni za zavazky podniku je s. r. 0. vhodnou pravni formou pro podnikani.

7.3 SWOT analyza

» Silné stranky (S)
e interaktivni web
e outsourcing sluzeb
o flexibilita
e Uspora nakladll za najem prostor(

e komplexni nabidka sluzeb

Jako nejsilngjsi stranku noveho podniku spravujiciho nemovitosti Ize uvaZovat interak-
tivni webové stranky, které klientlim umozni ihned spocitat predbéZznou cenu za poza-
dované sluzby. V ramci outsourcingu je také vyhodné, Ze podnik nebude muset platit
zaméstnance v nevytizeném ¢ase a bude schopen nabidnout klientim plny servis v ma-

ximalné Sirokém sortimentu sluzeb.

» Slabé stranky (W)
e novy podnikatelsky subjekt bez zkuSenosti v oboru
e chybéjici zastoupeni v dalSich lokalitach
e lokalni plisobnost v ramci Zlina a okoli

e vstupni ndklady a asova naro¢nost

Nejslabsi stranku spatfuji v ndro¢nosti proniknout jako novy podnik na jiz exis-
tujici konkurenéni trh. Caste¢né Ize tuto slabinu eliminovat outsourcingem, kte-
ry zaruCi odborné externi pracovniky. Nezanedbatelné jsou i vstupni naklady,
které budou pomérné vysoké a ¢asova narocnost nastavajiciho podnikatele, jenz
se podnik&dnim vzdava moznosti alternativniho vydélku v zaméstnani. Na jme-
novane slabiny reaguje finan¢ni plan a projekt, které uvadéji potfebny obrat, pfi
kterém je podnik schopny pFeZiti a fungovani.

> Prilezitosti (O)
e ziskani nespokojenych klient( z fad konkurence

e zvySeni povédomi o nabizenych sluzbach
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e expanze v regionu i mimo ngj
e budovéni image
e pozitivni vyvoj ekonomiky

e poskytovani sluzeb i mensim klientim z fad FO

Jako pfilezitost je jevi predevSim moZnost pFetahnout nespokojené klienty od
konkurence. Motivem mize byt jak vyssi kvalita poskytovanych sluzeb, tak
pfiznivéjsi cenova hladina. Hlavni konkurence se zaméfuje hlavné na SVJ, BD
a administrativni budovy, takzZe dalSi prileZitosti je zaméFeni na fyzické osoby a
poskytovat sluzby pro jimi obyvané i pronajimané nemovitosti. Tomu vSemu
mliZe napomoci pozitivni vyvoj ceské ekonomiky, ktery zapficini zvyseni pri-
jmU obyvatel, a tedy jim umoZzni nakupovat nabizené sluzby.

» Hrozby (T)
e prizplsobeni existujici konkurence
e snadny vstup nové konkurence na trh
e neCekany nepfiznivy pokles ekonomiky

e neddvéra klientl k novému podnikatelskému subjektu

Mezi hrozby patfi moZnost, Ze stavajici konkurence okopiruje nové sluzby a ta-
ké snizi ceny. Také necekany pokles ekonomiky by zplsobil problémy pro-
stfednictvim poklesu pFijm( obyvatel, ktefi by v rdmci Gspor nevyhledavali na-
bizené sluzby. Hrozbou je i nedlivéra a konzervativnost klient(, ktefi nebudou
chtit ménit jiz existujiciho dodavatele — v ramci této hrozby lze vzit v Gvahu i

ur€itou lenost a neochotu ménit jiz zabéhnuty systém.

7.4 PEST analyza

Analyza PEST se zabyva makroekonomickymi ukazateli ve Ctyfech oblastech (politicko-
legislativni, ekonomické, socio-kulturni a technologicke) a to vzdy s ohledem na konkrétni
podnikatelskou €innost. V teto podkapitole je tedy vypracovan jakysi strategicky audit vli-
vu makrookoli na podnik zabyvajici se spravou realit.

Politicko-legislativni vlivy

e novy Obcansky zakonik — ovlivni podnik po strdnce uzavirani smluv, reklamaci
klientd a hlavné ovliviiuje samotny vznik podniku (méni vysi minimalniho zaklad-

niho kapitalu)
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Zéakon o obchodnich korporacich — zpFistiuje odpovédnost pro jednatele za Spatné
hospodarské vysledky a zavadi ruceni vlastnim majetkem za z&vazky spole€nosti
(tim je pro mé podnikani rizikové;jsi)

zékon upravujici ¢innost realitnich kancelari — ovlivni priibéh realitniho obchodu
ochrana spotfebitele — automaticky stavi klienta do role slabSiho a napomaha mu
pfi potencialnich reklamacich, ¢imz mize sniZit kredit podnikatele a zvysit naklady
danova politika — avizovany nardist dané z pfijmu pravnickych osob snizi hospodar-

sky vysledek budouci spole€nosti s ruéenim omezenym

Ekonomické faktory

urokové sazby na dlouhodobém dné — prlimérny 3M PRIBOR 2014: 0,36 %, pre-
dikce 2015: 0,3 % (podnécuji k investicim do nemovitosti a potencialné prostfed-
nictvim toho zvysuji poptavku po nabizenych sluzbach)

s Ucinnosti od ledna 2014 jsou plvodni dvé sazby — zékladni ve vysi 21 % a snize-
na ve vysi 15 % doplnény o druhou sniZzenou sazbu ve vysi 10 % (novéa sazba sice
podnikani neovlivni, ale potencialni dal$i zmény dvou zékladnich ano)

redlny HDP se ve 3. Ctvrtleti 2014 mezictvrtletné zvysil o 0,4 %, a pozvolné oZivo-
véani ekonomické aktivity tak pokracovalo. Ministerstvo financi CR (déle jen minis-
terstvo) odhaduje, Ze za cely lofisky rok HDP vzrostl 0 2,4 %. Pro leto$ni rok pocita
ministerstvo s rlstem ekonomiky o 2,7 %, v roce 2016 by se rdst redlného HDP
mohl nepatrné zpomalit na 2,5 %. V obou letech by mél byt rlist taZzen vyhradné
domaci poptavkou, prispévky vydajl na spotfebu a tvorby hrubého kapitalu by pfi-
tom mély byt priblizné vyrovnané. Saldo zahrani¢niho obchodu se zboZim ve stéa-
lych cenach by naopak mélo rlist HDP mirné tlumit. Pomérné solidni rdist domaci
poptavky by totiz mél vést ke zvySeni dovozu (i tento fakt, stejné jako nizke Uroko-
vé sazby mohou zvySovat poptavku nabizenych sluzeb)

prlimérna mira inflace v roce 2014 doséhla 0,4 %. | v leto$nim roce by spotiebitel-
ské ceny mély rdst velmi pomalu, a to zejména kvili vyraznému propadu ceny ro-
py. Primérna mira inflace by se tak v roce 2015 mohla dale snizit na 0,3 %. V roce
2016 by jiz hlavni faktory ovliviiujici inflaci mély plsobit bud' neutralné, anebo
proinfla¢né. Rdst spotfebitelskych cen by se tudiz mél zrychlit, ministerstvo vsak
ocekava, Ze se inflace stale bude pohybovat pod 2% inflagnim cilem CNB. Mira in-
flace 2014: 0,4 %, 2013: 1,7 % (pomaly rdst inflace je pozitivni a podpofi podnika-
ni)
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predikce vyvoje na trhu préace se ve srovnani s pfedeSlou makroekonomickou pre-
dikci mirné zlepSila, oCek&vané tendence budouciho vyvoje se ale nezménily. Diky
pozvolnému rlistu ekonomické aktivity by se mira nezaméstnanosti méla postupné
snizovat, zatimco zaméstnanost by méla mirné rlist. Mira nezaméstnanosti v Ceské
republice za rok 2014: 6,2 %, v roce 2013: 7 % (diky niZ3i nezaméstnanosti je také
potencial ispéchu podnikani vyssi, jako ve vSech pFipadech popsanych vyse)

objem mezd a platl by se v roce 2015 mohl zvysit o 3,9 %, pro rok 2016 pak minis-
terstvo pocita s velmi mirnym zrychlenim rlstu na 4,1 %. Kromé zlepSovani situace
soukromého sektoru, k némuz postupné dochazi diky rdstu ekonomiky, na vyvoj
mezd a platd pfiznivé plsobi zvyseni objemu platll v rozpoctové sfére. Primérna
hrubd mési¢ni mzda dosahovala v roce 2014: 25 686 K¢ oproti roku 2013, kdy €ini-
la 25 128 K¢ (vétsi objem penéz mezi lidmi povede k vétsi spotfebé, vietné sluzeb
poskytovanych planovanym podnikem)

ministerstvo odhaduje, Ze deficit vladniho sektoru za rok 2014 doséhl 1,3 % HDP,
tj. obdobné vyse jako v roce 2013. V roce 2015 by se sice saldo mélo kvdli snaze
vlady o podporu rdstu ekonomiky a ukonéeni nékterych restriktivnich opatreni
zhorsit, deficit by vSak mél zlstat vyznamné pod hranici 3 % HDP. Relativni vyse
dluhu vladniho sektoru by se méla déle sniZit, a to z odhadovanych 43,2 % HDP v
roce 2014 na 41,3 % HDP v roce 2015 (vysSi zadluZeni je obecné negativnim je-
vem ovliviiujicim v3echny sektory a obory podnikani)

bézZny Ucet platebni bilance by v roce 2015 i nésledujicim roce mohl vykazat mirny
pfebytek. ZvySovani prebytku bilance zboZi bude podpofeno vyvojem ceny ropy a
sménného kurzu, ¢astecné viak bude kompenzovéano pokracujicim prohlubovanim
schodku bilance prvotnich diichodi (tyto skutecnosti jsou obecné pozitivnim jevem
ovliviiujicimi ekonomiku jako cele a tedy i moje podnikéni)

(Ministerstvo financi CR, 2015)

Socio-kulturni faktory

starnuti populace — mlze zvysit poptavku po nabizenych sluzbach v souvislosti se
snizovanim schopnosti vykondvat tyto ¢innosti samostatné majiteli bytd/domd

nardst Zivotni Grovné obyvatel a s tim souvisejici preference volného Casu — opét
mliZe zvysit poptavku po nabizenych sluzbach, tentokrat v souvislosti s nezajmem

ztrécet Cas s vykonavanim téchto Cinnosti
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e zvySeni mobility obyvatel — pfinasi pfilezitost pro sluzby spravy nemovitosti v pfi-
padé, kdy budou vlastnéné byty po prestéhovani pronajiméany nebo kdy se migrujici
obyvatelstvo prestéhuje do prondjmu

e rlst Grovné vzdélani — je spojen s rlistem Zivotni Grovné a stejné ovlivni preferenci
volného Casu a tim ovlivni poptavku po nabizenych sluzbach

e popularizace ,,outsourcingu* béznych domécich innosti/praci — tento fakt sam o

sobé pozitivné ovliviiuje poptavku po sluzbach spravy nemovitosti
Technologické faktory

e Trendem v této oblasti je integrace maximalni mozné Sife sluzeb pod kfidly jedno-
ho podniku, ktery klientovi nabidne plny servis. Stim souvisi i narQst velikosti
podnikd, které tyto sluzby poskytuji — bud' sami vlastnimi silami rozsifi sortiment,
nebo se sdruZzi Ci prostfednictvim akvizice ziskaji mensi jednotku vhodné zapadajici
do sortimentu. Tyto velké podniky sluzeb pak maji tendenci rozsifovat svoji plisob-
nost za hranice regionl a zfizovat své pobocky v dalSich méstech/regionech — tak

zaroven zvysuji svoji efektivitu a dokazou Iépe uspokojit potfeby klientd.

7.5 Popis trhu s realitami

Makroekonomicky vyvoj a ceny nemovitosti v CR a ve svété komentuje prof. Jan Fraita a
Michal Hlavagek z Ceské néarodni banky a podle jejich vyjadfeni bude pro vyvoj ceské
ekonomiky urcujici kromé domacich hospodarskych politik dalSi vyvoj v eurozéné a
v externim okoli obecné. Vyhledy globalni ekonomickeé aktivity z pocatku roku 2014 poci-
taji s pokracovanim dynamického rlstu v rozvijejicich se ekonomikéach a postupnym o0zi-
venim ve vyspélych zemich. Prognézy CNB odhadovaly, Ze tempo ekonomického rlistu v
eurozéné se bude v letoSnim i pristim roce postupné zrychlovat. Vyhledy HDP pro rok
2014 pocitaly s mirnym oZzivenim eurozény, kdy rist v tomto roce mél dosahnout priblizné

1 %. V roce 2015 by pak oZiveni mélo zrychlit, a to o necelych 0,5 procentniho bodu.

Reziden¢ni trh v Ceské republice doznal od roku 2012 Fady zmén. NejdileZit&jsi udalosti
na bytovém trhu nastaly v ukoncéené regulaci nagjmd byt a v platnosti nového Ob¢anského
zékoniku, a to jak v ustanovenich o najmu, tak o bytovém spoluvlastnictvi. Ceny bytl
stagnovaly, nékde i klesaly. Vyhodné Grokové sazby hypoték a zajem o investi¢ni nakupy
bytdl v Praze v roce 2014 prinesl podobné prodeje jako v roce predchazejicim. Na druhé
strané se ocekavalo, Ze nevyrazné prodeje novych bytl v regionech budou i nadale pokra-

¢ovat a situace se zlepsi az po zotaveni ekonomiky. Ceny nové stavénych bytd by se mély
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jesté néjakou dobu udrZet na stavajici Urovni. Zatizeni prodavanych pozemki sazbou DPH
acinné od 1. 1. 2014 sice jednordzové zvedlo naklady developerli o cca 2 %, ale
v kombinaci se stale nizkou cenou stavebnich praci, minimalni marzi developer( a jejich
konkurenénim bojem by se nemély ceny bytl v dohledné dobé vyrazné zvySovat. Vystavba
rodinnych dom( v souladu s predchozimi prognézami pokracovala i nadale ve slusnych
Cislech. Pozemk(l pro dalsi vystavbu je také na trhu dostatek, i kdyZ jejich cena postupné
roste.

Kancelarsky trhsice na konci roku 2013 zaznamenal 15% narlist oproti roku 2012
v celkovém objemu uzavfenych transakci, ale rovnéz vzrostla mira neobsazenosti na 13,2
%. Presto bylo pro rok 2014 predikovano dokongeni zhruba 144 799 m’ no-
vych kancelafskych ploch a pro rok 2015 je objem novych kancelafri odhadovan na 181
103 m’.

Celkovymi vysledky se rok 2013 zapsal jako rekordni a historicky viibec nejlepsi rok ces-
kého hypotecniho financovéani. Podle Ministerstva pro mistni rozvoj CR bylo poskytnuto
vice nez 92 tisic novych ucelovych hypotecnich Gvérl pro fyzické osoby v objemu 149,3
miliard korun. Trh tedy v celkovém objemu vyprodukoval na hypotecnich Gvérech o Sest
miliard korun vice nez v doposud nejuspésnéjsim roce 2007 a 0 22 % vice neZ v roce 2012.
Podle Jana Sadila z Hypotecni banky, Ize do budoucna u Urokovych sazeb oCekavat stag-
naci nebo mirny rist. Ovsem za predpokladu, Ze do ekonomického vyvoje nevstoupi in-
flacni faktor, ktery by zvysil tlak na rist sazeb. Odhad vyvoje cen nemovitosti se nese
v duchu pokracujici stabilizace. Mirné zvyseni cen miZe nastat pouze u vystavby novych
nemovitosti, a to kvili vladnimu opatieni, které veslo v platnost 1. 1. 2014 a jehoZ zamé-

rem bylo zruseni osvobozeni stavebnich pozemk( od platby DPH.

Krize na trhu nemovitosti v CR odezniva a podminky financovani nemovitosti by se nemé-
ly v letech 2015-2016 utuZovat. Z pohledu financovani méa podstatny vliv na realitni trh
zavedeni nového obcanského zékoniku, dale meziro¢ni narlst investic o 103 % a s tim
spojeny narCst apetitu financujicich bank na poskytnuti Gvéru. Financovani na ¢eském trhu
je dale ovliviiovano aktivitou novych financiérl na Evropském trhu, jako jsou pojistovny a
penzijni fondy, ktefi cili na ,,prime aktiva®“, ¢imZ dochazi k tomu, Ze se banky ze Zapadni
Evropy, zejména z Némecka zaCinaji prosazovat na ¢eském trhu. Novym fenoménem je téz
etablovani movité skupiny lokalnich investor( soustfedénych na ndkup nemovitosti gene-
rujici cash flow. Bankami jsou investi¢ni transakce preferovany pred financovanim deve-

lopmentu, pfedevsim s ohledem na moZnost detailné prozkoumat technickou a pravni
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stranku samotné nemovitosti, bonitu ndjemct, kvalitu ndjemnich smluv, vlastnické vztahy,

cash flow, atd.

Zajisténi vynosu z nemovitosti ve stavajici konkurenci vytvari tlak na majitele provozovat
budovu co nejefektivnéji, coZ se pro investory v nejvyssi kvalitativni tfidé stava klicovym
kritériem vybéru. Stéale se zvysujici tlak na cenu vede k vyrazné vyssimu zajmu vlastnik( a
najemcl o provoz objektll a nabizené sluzby, coz vyZaduje pravidelny kontakt obou stran —
dohled klienta, zajem o fungovani najemce, jeho stabilitu a moZné problémy, pravidelny
prizkum spokojenosti mezi najemci, benefity a pobidky k udrzeni silnych najemcd, to jsou
nastroje, které se na ¢eském realitnim trhu stavaji standardem. S tim jsou spojeny i zvysené
naroky na reporting a provozni data objektd ze strany vlastnikl a financujicich instituci a

s tim spojené dlouhodobé planovani a tvofeni provoznich rezerv.

(Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, 2014)

7.6 Analyza mista podnikani

Mistem podnikani je mySlena provozovna, kterd bude zafizena v pronajatych prostorech.
Nékup vlastni nemovitosti v pocatcich podnikani nepfipada v Uvahu — vlastni prostfedky

k dispozici nemam a Zadna banka neposkytne Uvér nové vzniklému subjektu bez historie.

PFi hledani vhodnych prostor jsem nastavil nékolik kritérii, mezi které patfi dobfe doprav-
né obsluzna lokalita, velikost kancelare, vySe ndjemného — to jsem stanovil na max. 8 000
K&/mésic a poslednim kritériem byla nutnost dodatecnych Uprav prostor pfed zahajenim

¢innosti.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky

61

Po prostudovani nabidky na serveru Sreality.cz jsem vybér z0zZil na nasledujici kancelarské

prostory (pro prehlednost sefazené do tabulky):

Tab. 8 Nabidka vhodnych kancelarskych prostor (vlastni zpracovani)

Lokalita VySe najemného Vyméra (v m?) Nutnost Uprav
Zlin — ndm. Miru 6 500 K¢&/mésic 25 ne
Zlin — centrum 3 800 K¢&/mésic 23 ne
Zlin — pobliz centra 3 500 K¢&/mésic 15 ne
Zlin - Zarami 5 814 K&/mésic 32 ne

Pozn. k jednotlivym nabidkam: soucasti ani jedné nabidky neni vybaveni kancelare

u vech kromé posledni nabidky se plati provize RK

u tfeti a Ctvrté nabidky nejsou soucasti ceny energie

Prepoctena cena na m? po zapo&teni energif (bez provize RK — jednorazovy naklad):

Tab. 9 Prepoctena cena za prostory

Lokalita Cena/m” (v K&)
Zlin — ndm. Miru 260
Zlin — centrum 165
Zlin — pobliz centra 300
Zlin - Zarami 222

Jako prvni jsem vyfadil nabidku ¢islo 3 ve Zliné — pobliz centra. Dlvodem byla nejvyssi

pfepoctena cena, kterda neodpovidala velikosti kancelafe a skryté ji navySovaly zvlast pla-

ceneé energie.

Ve druhé fazi jsem mimo ceny vzal v Gvahu lokalitu (velikost kancelafe jsem jiz neposu-

zoval, protoZe byla u zbyvajicich nabidek srovnatelnd) a zde jasné zvitézila prvni nabidka

na nameésti Miru — jedna se o nejlépe dostupnou lokalitu jak s moznosti parkovani v nad-

zemnim parkovisti nakupniho centra Zlaté Jablko, tak s vynikajici dostupnosti hromadnou

dopravou. Vyhodou této varianty je také vlastni socialni zafizeni a kuchynka, které byly ve

zbyvajicich nabidkach vzdy spole€né pro vice kancelafi. Ze vSech posuzovanych nabidek

na mé tato také subjektivné plsobila nejlépe. Z téchto dlivodu jsem vybral variantu ¢islo 1.
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7.7 Shrnuti analytické casti

Analyza obecného podnikatelského prostredi poskytuje pohled a zékladni informa-
ce o zlinském regionu, kde bude podnikatelsky subjekt pdsobit.

V rdmci vicekriterialni analyzy byl vyhodnocen jako nejzésadnéjsi konkurent spo-
le€nost CREAM - ve vSech ohledech predcil ostatni. Kvalitni weboveé stranky, Si-
roky sortiment sluzeb, plisobnost nad ramec Zlinského regionu i profesionalita a
zkuSenosti z néj €ini silného hrace trhu. CORA MANAGEMENT ani eSprava na
tom nejsou o moc hlfe, ale 1. Zlinskd sprava doml a Sprava domd Zlin
v hodnoceni dopadly nejhiife — coz ale neznamena, Ze nejsou plnohodnotnymi

ucastniky trhu.

SWOT analyza upozornila na silné (interaktivni web a outsourcing sluzeb) a slabé
(novy hra&¢ na trhu a vstupni naklady) stranky, dale pak hodnoti prileZitosti (pozi-
tivni vyvoj ekonomiky a ziskani klientli konkurence) a hrozby (neddvéra klientd
k novému podnikatelskému subjektu a neCekany pokles ekonomiky).

PEST analyza upozornila na soucasné nizké troky hypoték lakajici kromé zajemc(
o bydleni i investory, ktefi chtéji zhodnotit své prostfedky, ale na druhou stranu ne-
chtéji nebo nemaji Cas, ktery by vénovali facility managementu a dalSim ¢innostem
s takovou investici spojenymi — tim se otevira prostor pro podniky, jako je navrho-
vany vtéto préci. Pozitivnim faktorem je i soucasny trend, ktery sméfuje

k preferenci volného €asu na ukor €innosti s bydlenim spojenymi.

Novy obcansky zakonik poskytujici spotfebitellim vétsi ochranu a potencialni zvy-
Sovani dani, které je v soucasné politické situaci realne, jsou naopak hrozbou. Tyto
faktory by podnikani mohly negativné ovlivnit.

Projevy starnuti populace se zaCinaji projevovat do Zivotniho stylu, proto je vhodné
také tyto zmény sledovat a pFizplsobovat se jim.

Z makroekonomickych faktoru vyplyvéa spiSe pozitivni budouci trend — pokles ne-
zaméstnanosti, zdravy bankovni sektor i rdst primérné mzdy maji kladny dopad na
celou ekonomiku a tedy i na podnikéni v oblasti realit.

Pohyby kurzu vzhledem k tuzemské orientaci zamysleného podnikani nebude mit

Zadny, nebo jen minimalni vliv, stejné jako zmény v DPH.
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e PEST analyza urcila jako nejpodstatnéjsi vlivy v oblasti politicko-legislativni zmé-
ny v danové politice a Zakon o obchodnich korporacich, ktery zpfisfiuje odpovéd-
nost jednatele; za oblast ekonomickou je to obecné pozitivni vyvoj HDP, nizké
uroky, nizka inflace i nezaméstnanost — to v3e pozitivné ovlivni poptavku po nabi-
zenych sluzbéch; v socio-kulturni oblasti ovlivni podnikatelsky subjekt predevsim
narlist Zivotni Urovné a popularizace outsourcingu béZznych domacich sluzeb; za
technologickou oblast Ize zminit integraci a rozSifovani nabidky sluzeb konkuren-

ce.

e Popis trhu s realitami poskytl obecny pohled na prostfedi, v némZ se bude novy

podnikatelsky subjekt pohybovat.

e Na zékladé provedené analyzy mista podnikani byla vybrana provozovna v lokalité

centra Zlina — ndmésti miru.
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8 PROJEKT ZALOZENI PODNIKATELSKEHO SUBJEKTU

Samotny projekt zalozZeni spole¢nosti se komplexné vénuje celému procesu od sepsani
podnikatelského planu s konkrétnimi vypoCty a progndzami, az po konkrétni okamzik

vzniku spole¢nosti se vSim, co s tim souvisi.

8.1 Shrnuti

Jedna se o podnik poskytujici sluzby spravy nemovitosti, jeho stéZejni ¢innosti bude facili-
ty management, poradenstvi a okrajové i realitni ¢innost. Tyto Cinnosti bude spolecnost
poskytovat nejen vétsim celklim, jakou jsou bytova druzstva, SVJ a administrativni celky,
ale i fyzickym osobam — doméacnostem.

Konkurence je diky velikosti Zlina jiZ rozvinuta, ale prostor pro kvalitniho poskytovatele
sluzeb zde jesté je — strategii podniku je maximalni mozny sortiment sluzeb, ¢imz se mlze
odlisit od konkurentd. Zaméreni je v pocatecni fazi regionalni pro Zlinsko, s postupnym
riistem bude potencial pro expanzi v ramci Moravy, pfipadné po celé Ceské republice. Ex-

port sluZzeb do zahrani¢i neni zamyslen.

PFidanou hodnotou oproti konkurenci jsou interaktivni stranky, na kterych je mozné pro-
vést predbéznou kalkulaci na poptavané sluzby, coz zadny z konkurent( nenabizi. Samo-
zfejmosti je flexibilita a profesionalita ze strany jak samotného personalu, ktery bude po-
skytovat konkrétni sluzby, tak od pracovnikl jednajicich s klienty a zajistujicich zakéazky.

8.2 Popis podnikatelske ¢innosti

StéZejni ¢innosti spole€nosti je komplexni uklidové sluzby a péce o zelen, administrativné-
spravni ¢innost (evidence ¢lendl BD/SVJ a jejich plateb a nakladd, zajisténi smluvnich do-
davek sluzeb, rocni zuctovani, vyrizovani agendy SVJ, pfiprava a Ucast na shromazdéni
vlastnik{/¢lenskych schlizich), téetnictvi a dariova agenda (vedeni Gcetnictvi s oddélenym
uctovanim jednotlivych jednotek dle zdkona, zpracovani Ucetni zavérky, vypracovani pfi-
znani k dani z prijmu pravnickych osob, zpracovani pfiznani dané z nemovitosti apod.),
provozné-technickd Cinnost (zajisténi revizi, zabezpeCeni non-stop havarijni sluzby, zajis-
téni zakladni stavebni Gdrzby a oprav objektu, vedeni provozni a technické dokumentace
objektu), finance a bankovni procesy (pravidelné platby do schvaleného limitu a jejich
kontrola, SIPO, inkaso apod.), poradenstvi a pravo (poradenstvi a zastupovani pfi jednani o
pojisténi a pojistnych udalosti, poradenstvi pfi zakladani SVJ, posouzeni dodavatelskych
smluv apod.) a okrajoveé realitni ¢innost. Nasleduje formalni popis podnikatelské aktivity:
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Nazev Zivnostenského podnikani: TR Sprava Zlin
Podnikatel: Tomas Rastak
Sidlo spole¢nosti: Na Vyhlidce 1616, 760 01 Zlin
Provozovna: Namésti Miru 65, 760 01 Zlin
Préavni forma: pocateéni faze - OSVC
navazujici faze — spole€nost s ru€enim omezenym
Druh Zivnosti: Zivnost ohla3ovaci volna (uvedena v Zivnostenském zékong — pfiloha €. 4)
Predmét Cinnosti: sprava nemovitosti a sluzby s tim souvisejici
CZ NACE: SEKCE L — 68 Cinnosti v oblasti nemovitosti

68.32 Sprava nemovitosti na zakladé smlouvy

8.2.1 Forma podnikani

Vybér formy podnikéni vychazel z analytické ¢asti, kde jednoznacné v rdmci obchodnich
korporaci padl na s. r. 0. Z divodu vétsi administrativni i finanéni naro¢nosti zaloZeni spo-
le¢nosti jsem ale zvolil kombinaci OSVC pro zatatek podnikani a aZz po (spésném rozjez-
du podnikéni se stabilni klientskou zékladnou provedu transformaci na s. r. 0., které mé
zase vyhodu v ruceni za zavazky, které je pouze do vySe nesplaceného vkladu a je mozné
ho zalozit i jednou fyzickou osobou.

8.3 Cile spoleCnosti

Pokud bychom méli odpovédét otazky definovani podniku — nas podnik je podnikem slu-
Zeb, uspokojujici potfeby v oblasti spravy a Fizeni nemovitosti. N&S zakaznik je obCan —
vlastnik/nadjemce nemovitosti a hodnotu pro néj ma sluzba, ktera uspokoji jeho potfebu a
uSetfi mu Cas, jenz by musel sam obétovat pfi ¢innostech spojenych se spravou nemovitos-
ti. NaSe podnikani tedy bude poskytovani sluzeb spravy nemovitosti — jak jiz bylo vicekrat
v textu zminéno. VedlejSim poslanim vznikajici spole¢nosti je dlouhodobé dosahovani
kladného vysledku hospodareni, zabezpeceni stalé likvidity, expanze do dalSich regiond
Ceské republiky, zlepSovani stavajici sluzby a rozSifovani jejich sortimentu — dale pak
transformace OSVC na spole¢nost s ru¢enim omezenym a zvy3eni rozptylu trzniho seg-

mentu.
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Obsahem vize podniku je prosadit se na trhu s efektem dosazeni nardstajiciho trzniho podi-
lu, dale dostat se do podvédomi klientd i obecné vefejnosti — prostfedkem k dosazeni je
vysoka kvalita poskytovanych sluzeb, jejich Siroky sortiment a profesionalita vSech za-

méstnancd i managementu.

8.4 Zakladatelské pravni jednani

Tato podkapitola kombinuje obé faze projektu — je zde tedy popsén jak postup ziskani Ziv-
nostenského opravnéni (které je ostatné nezbytné i pro provozovéni s. r. 0.), tak nasledné
kroky pfi zaloZeni spolecnosti s ru¢enim omezenym.

8.4.1 Sepséani zakladatelské listiny

Zakladatelska listina bude sepsana formou notarského zapisu a vymezuje nasledujici sku-

teCnosti:

Nazev spoleCnosti: TR Spréava Zlin, s. r. 0.

Spole¢nik: Tomas Rastak

Sidlo: Na Vyhlidce 1616, 760 01 Zlin

Provozovna: Namésti Miru 65, 760 01 Zlin

Jednatel: Tomas Rastéak

Predmét Cinnosti: sprava nemovitosti a sluzby s tim souvisejici
Vyse zakladniho kapitalu: 70 000 K¢

Spréavce vkladu: Tomas Rastak

Rezervni fond: dle zdkona o obchodnich korporacich

SpoleCenska smlouva je obsahem pfilohy.

8.4.2 Sestaveni zakladniho kapitélu
Zéakladni kapital se bude sestavat ze dvou Casti:

e nepenézZity vklad — jehoZ nominalni vySe Cini 30 000 K& a konkrétni poloZky jsou
obsahem oddilu 7.5.1 a
e penézity vklad — 40 000 K¢ vlozZeny na specialni bankovni ucet za timto ucelem za-

loZeny.
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8.4.3 Ziskani Zivnostenského opravnéni

Pro ziské&ni Zivnostenského opravnéni, konkrétné vypisu z Zivnostenskeho rejstfiku (ktery
nahradil dfive vydavany Zivnostensky list) provedu registraci prostfednictvim formulére
podaného na Zivnostenském ufadé. Pro zjednoduSeni vyuZziju moznosti ,,jednotného regis-
tracniho formulare* — ten poslouZi pro registraci na Zivnostenském Gfadg, u spravy social-
niho zabezpeCeni i ve zdravotni pojisStovné. Vyplnény formular je obsahem pfilohy této

prace.

Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti (i okrajova realitni €innost) spada nafizenim
vlady €. 278/2008 Sh. do seznamu Zivnosti volnych, tudiZ neni potfeba dokladat odbornou

zplisobilost. Sdm tedy spliiuji podminky pro provozovani Zivnosti.

8.4.4 Zapis do obchodniho rejstFiku

Dne 31.8.2015 zé&pisem do obchodniho rejstfiku spole¢nost s ru¢enim omezenym vznikne.
Né&vrh bude soudu zaslan v listinné podobé, zaroven bude provedeno povinné elektronické
podani do informacniho systému obchodniho rejstfiku, které se provadi pomoci tzv. inteli-
gentnich formulard na strankach Ministerstva spravedinosti CR.

V jednotlivych oddilech formuléfe uvadim:

e Rejstfikovy soud
e Navrhovatele
e Spolecnost, které se ndvrh tyka
e Navrh na zapis
e Prilohy
e Datum provedeni zapisu
e Z&véreCnou Cast
e Pozndmky
Pfilohami formulare se rozumi:

Doklad o zaloZeni - zakladatelska listina formou notarského zapisu.

Doklady o splaceni vkladu — potvrzeni Ceskoslovenské obchodni banky o sloZeni vkladu

na Ucet zfizeny pro spravu vkladu.

Doklad o pfedmétu podnikani — vypis z Zivnostenského rejstfiku
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Doklady o jednateli - GFedné ovérené Cestné prohlaseni jednatele o zpdlsobilosti k pravnim
Ukonim a prohlaseni o splnéni podminek pro provozovani Zivnosti, vypis z rejstriku trestd

mladsi tfech mésicu.

Doklad o sidle - pisemny souhlas vlastnika prostor s jejich uZivanim pro provoz Zivnosti.

8.4.5 PotFebny inventar

V rdmci pocatecniho stadia outsourcingu veSkerych nabizenych sluzeb je jediny inventar
nutny k zahjeni podnikani vybaveni kancelare. VyCet konkrétnich poloZek je nasledujici:

Tab. 10 Jmenovity vyCet inventare (vlastni zpracovani)

Polozka Pocet kusUl Cena celkem (v K¢)

Psaci stdl 1 3500
Ergonomicka Zidle 1 1500
Pohovka 1 5500
Zidle obyCejna 3 1 500
Konferenéni stdl 1 2 000
SkFin 1 2000
Veésak 1 1000
Notebook 1 nepenézity vklad
Mobilni telefon 1 nepenézity vklad
Tiskarna 1 2 500
Odpadkovy ko$ 1 500
Kancelarské potieby - 1300

V ramci nepenézitych vklad( ocenuji vlastni notebook HP ProBook 4540s na 7 000 K¢ a
mobilni telefon Nokia Lumia na 3 000 K¢. Celkem tedy cCini (bez kancelarskych potfeb)
hmotné vklady 30 000 K¢.

8.5 Plan marketingu a prodeje

V marketingovém a prodejnim planu pfedevsim popisuji marketingové prostredky, urcuji
dalsi strategie marketingu a prodeje, a v neposledni fadé cenovou strategii.
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8.5.1 Produkt —sluzba

Marketingova sdéleni tykajici se poskytované sluzby a sdélovanad prostfednictvim nize
popsané komunikace musi vyzdvihnout kvalitu sluzeb, spolehlivost personalu sluzby po-
skytujiciho a celkové popsat vlastnosti, které klientlim prinesou uzitek a odlisi nas od kon-

kurence.

8.5.2 Lidé

Prodejni tym bude prakticky tvoren pouze osobou spole¢nika — jednatele, tedy mnou. Budu
koordinovat jednotlivé faze marketingové strategie, spoustét komunikaci prostrednictvim

socialnich siti a hlidat cenovou hladinu a jeji prezentaci klient(im.

8.5.3 Cena

Cenova politika je pro zaCatek podnikani stanovena s ohledem na konkurenci, ale pfi re-
spektovani naklad(l. Ddraz bude kladen predev$im na kvalitu, které vyvolava ocekavani
vys$i ceny, a proto bude méné obtizné pFizplsobit se cenam konkurence. Minimalni hrani-
ce ceny je ve vysi nakladd. Konkrétni cenik sluzeb je soucasti oddilu 7.7.6 — plan naklad(

a vynost.

8.5.4 Marketingova komunikace

Pro maximalni Gc¢inek propagace jsem zvolil multikandlovou komunikaci, aby se povédo-
mi 0 nové spolecnosti rozsifilo mezi potencialni klienty co nejrychleji a zasahlo jich co

nejvice. Konkrétni formy propagace jsou nasledujici:

e weboVvé stranky — pro podnikatelskou Cinnost je na miru vytvofi Martin Maly a bu-
dou na nich umistény zakladni informace o spole¢nosti, nabizenych sluzbach, geo-
grafické plsobnosti, kontakty a interaktivni cenik, ktery klientdm umozni predbéz-
nou kalkulaci poZzadovanych sluzeb. Cena za vytvoreni webu je 15 000 K& a mésic-
ni poplatek za provoz stranek ¢ini 400 K¢,

e socialni sité — velmi GCinnym a zaroven levnym komunikacnim kanalem s klienty
jsou socialni sité, vtomto konkrétnim pripadé stranky Facebook.com; za ucelem
propagace zde bude pro moji podnikatelskou ¢innost zaloZena skupina a zaroven se
pokusim o viralni Sifeni nabizenych sluzeb prostfednictvim sdileni pres sit’ pratel,

jejich pratel, pratel jejich pratel atd.,
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e registrace na serveru Seznam.cz, Atlas.cz a Centrum.cz — pfitomnost zde umozni
spolecnosti proniknout mezi konkurenci, kdyZ budou potencialni klienti vyhledavat
nami nabizené sluzby,

e 0sobni kontakt — tato komunikace je koncipovana jako neosobni, ale pfimy kontakt
s potencidlnimi klienty prostfednictvim emailové zpravy jmenovité adresované
konkrétnim zvolenym zastupclm bytovych druzstev a SVJ; v této zpravé se spo-
leCnost predstavi, nabidne své sluzby (s odkazem na interaktivni web) a poskytne
zpétny kontakt na jednatele pro dohodnuti osobni schiizky s konkrétni nezavaznou
nabidkou pro Klienta.

8.6 Financni plan

Ukolem finanéniho planu je dokézat, ze podnikatelsky plan je po finangni strance realni,
proveditelny a dlouhodobé udrZitelny. Obsahem nésledujiciho finanéniho planu nejsou
dotace (Z&dné se na podobny zameér nevztahuji) ani Gvéry (jako zaCinajici podnik na Uvér u
banky nedosahne). Proto bude financovani kompletné s vlastnich zdrojii a tomu je i pFizpQ-
sobena vySe zakladniho kapitalu.

8.6.1 Zakladatelsky rozpocet

Potfeba financovani vyvstava v oblasti zaloZzeni OSVC/spole¢nosti, pofizeni majetku a
samoziejmeé takeé penéZni prostfedni nezbytné pro zahdjeni podnikatelské Cinnosti — napfr.
platba najemného za kancelarské prostory.

Néklady spojené s vybavenim kancelarskych prostor jsou vyc€isleny v Tabulce 10 a €ini
celkem 15 180 K& (neobsahuji nepenézité vklady spole¢nika).

Poplatek za zaloZeni ohlaSovaci Zivnosti €ini 1 000 K¢ a déle se plati poplatek za pfijeti,
tzv. podani — tento Cini 50 K&. Celkem tedy za zaloZeni jedné Zivnosti zaplatim 1 050 K¢.

Déle je nutne pocitat s rezijnimi ndklady, které se budou opakovat kazdy mésic. Tyto pro-
stfedky jsou nezbytné pro normalni provoz podnikatelské ¢innosti a jsou shrnuty v oddilu

plan nakladd a vynos.

Néklady na marketing zahrnuji prakticky pouze zalozZeni a sprava webu, které Cini celkem
15 000 K&. Pro pocatecni fazi podnikéani je mozné vyuzit moznosti vytvoreni webu zdarma

pfi registraci na portalu Firmy.cz a tim uSetfit naklady — coZ je vzhledem k financovani
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zahdjeni podnikatelské ¢innosti z vlastnich zdrojd velmi uzite¢né a této moznosti také vyu-
Ziji.

Celkové tedy mlizeme Fici, Ze zakladatelsky rozpocet se pohybuje priblizné na Grovni
32 300 KCE.

8.6.2 ZA&lohy na sociélni a zdravotni pojisténi

Pro platby zé&loh volim pfi zahdjeni ¢innosti minimalni mésicni z&lohy. U zdravotniho po-

jisténi je po zaokrouhleni ¢astka rovna 1 797 KC.
Minimalni mésicni zalohy socialniho pojisténi, které budu platit, ¢ini 1 943 K.

8.6.3 Zahajovaci rozvaha

Tab. 11 Zahajovaci rozvaha k 1.8.2015 (vl. zpracovani)

AKTIVA CELKEM 70 000
Pohledavky za upsany zakladni kapital -
Dlouhodoby majetek 30 000
Obézné aktiva -
Kratkodoby finan¢ni majetek (bézny Gcet) 40 000
PASIVA CELKEM 70 000
Vlastni kapital (zakladni kapital) 70 000
Cizi zdroje -

8.6.4 Plan néaklad( a vynost

Zéakladem pro plan vynosu je cenik, ze kterého vynosy vychazeji. V ramci poskytovanych
sluzeb jsem vytvoril tfi z&kladni balicky, ke kterym si klienti budou moc pFikupovat zvIast

extra sluzby. Obsah balick( je nasledujici:

e zakladni bali¢ek — obsahuje komplexni Uklidové sluzby pro spole¢né prostory a pé-
Ci o zelen (plati pro SVJ a BD s minimalné 8-mi jednotkami),

e rozsifeny baliCek — sluzby zakladniho baliCku plus navic administrativné-spravni
¢innost a bankovni procesy (konkrétni obsah/popis polozek je soucasti popisu pod-
nikatelské Cinnosti v podkapitole 8.2),
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e plny balicek — rozsifeny bali¢ek plus navic vedeni GCetnictvi, zakladni revize a
nonstop havarijni sluzbu (konkrétni obsah/popis poloZek je soucésti popisu podni-
katelské Cinnosti).

Tab. 12 Orientacni cenik sluzeb (vlastni zpracovani)

Polozka Cena
Zéakladni balicek 129 Kc/jednotku
Rozsifeny balicek 169 K&/jednotku
Plny balicek 199 K¢/jednotku
Administrativni prace 250 K¢/hodina
Darioveé pfiznani 2 000 K¢
Uprava stanov dle NOZ 2 500 K&
Vyjezd technika 499 KC
Préce technika 299 Kc/hodina
Doprava 6 KC/km
Provozni kontrola vytahu 150 K¢
Odvoz a likvidace odpadu 1 999 K¢&/auto (10 m)
Kontrola plynového zafizeni
1 vchod (vSechny spolecné prostory domu) 999 K¢
byt/nebytovy prostor — k plynoméru 99 K¢
spotrebic (karma, gamatky apod.) 69 K¢

Pozn.: havarijni sluzbu nelze sjednat mimo piny balicek z divodu na-
kladove narocnosti — jedna se o nepretrZitou pohotovost technika pro
pfipad havarie vodo, topo a plynu.

Cena za danové priznani zahrnuje jak jeho kompletni zpracovani bez ohledu na
Gasovou narocnost, tak podani na mistné prislusném finanénim Gfadé. Uprava
stanov se provadi ve spolupraci s kooperujici advokatni kancelafi. Vyjezd tech-
nika se v pripadé havarie i stavu vyZadujici jeho pFitomnost Uctuje zvIast' za vy-
jezd pausalni Castkou, plus kazda zapocCatd hodina technikovi prace a pouzity
material. Odvoz a likvidace odpadu zahrnuje pFistaveni kontejneru na jeden den
a jeho nasledny odvoz a zlikvidovani odpadu na skladce. Kontrola plynovych
zafizeni pro jeden vchod zahrnuje vSechny spolecné prostory domu, kontrola
plynoméru v bytové jednotce Ci spotfebice jsou Uctovany zvlast.
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Kalkulace marze 2015:

Plan na prvnich 5 mésicll provoz( pocita s primérnym poctem jednotek vyuzivajicich ba-
licky v poctu 48. Zakladni balicek odhadem vyuZije 50 % klient(, rozsifeni 30 % a plny
bali¢ek 20 % klient(.

Maly balicek:

trzby: 129*24 = 3 096 K¢

naklady na jednotku: [150 (cena za hodinu Uklidu)/8 (pocet jednotek)]*4 tydny = 75 K¢
naklady celkem: 75*24 =1 800 K¢

celkovd mésicni marze Cini 1296 K¢ a marZe pfipadajici na jeden balicek Cini 54 K¢

pozn.: planovana potieba préace na uklidové €innosti €ini 4 hodiny mési¢né na 8 jednotek,

coZ ¢ini minimalni hranici pro moznost zakoupeni balicku

Stredni baliek:

trzby: 169*16 = 2 704 K&

naklady na jednotku: 75 + (300 (cena za 1h admin. prace)/8 (pocet jednotek) = 112,50 K&
naklady celkem: 112,50*16 = 1 800 K¢&

celkova mési¢ni marze €ini 904 K¢ a marze pFipadajici na jeden bali¢ek Cini 56,50 K&

pozn.: planovana potreba prace na administrativni ¢innosti a bankovni procesy €ini 1 hodi-

na mésicné na 8 jednotek, coz €ini minimalni poCet nutny pro moznost zakoupeni balicku

Plny balicek:

trzby: 199%8 = 1 592 K&

naklady na jednotku: 112,50 + [300 (cena za 1h prace Ucetni)*0,5n]/8 (pocet jednotek)
+ 500 (cena za vyjezd technika)/48

+ [500 (cena za revizi)/12 mésici]/8 (poclet jednotek)

= 146,87 K¢
naklady celkem: 146,87*8 = 1 174,96 K¢

celkovd mésicni marze Cini 417,04 K& a marZe pfipadajici na jeden bali¢ek €ini 52,13 K&
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pozn.: planovand potfeba préace na Gcetni Cinnosti €ini 0,5 hodiny mési¢né na 8 jednotek; je
predikovan prlimérné 1 vyjezd havarijniho technika k 8 jednotkdm roc¢né (kalkulovano
s ohledem na nizky pocet uzivatelll pIného balicku v prvnim roce, aby hodnota nezkreslo-
vala skute€nou marzi); revize je planovana jednou ro¢né na 8 jednotek.

Meésicni marze: 7 392 trzby

- 4 774,96 naklady na vsechny balicky

2617,04 K¢
Poradenstvi

V poloZce poradenstvi je Uctovana Cista marze 120 K&/hodinu za zprostfedkovani pro part-
nerské advokatni kancelare. Mésicni predikovany pocet zprostfedkovaného poradenstvi
¢ini 20 hodin, tedy Cista marze Cini 2 400 K¢.

Realitni sluzby

Za prvni obdobi fungovani (tedy 5 mésicli roku 2015) jsou predikovany dva realitni ob-
chody - zprostfedkovani pronajmu s Cistou obchodni marzi 8 000 K&/zprostfedkovani.
Celkem tedy 16 000 K¢ a prepocteno na mésiéni primér 3 200 K¢.

Sluzby mimo balicky

V ramci sluzeb mimo balicky je UCtovana provize za zprostifedkovani sluzeb od dodavatelli
ve vysi 15 % z hodnoty sluzby. Predikovana hodnota téchto obchodd ¢ini 3 000 K¢ mésic-

né — tedy za prvni obdobi fungovani celkem 15 000 K¢.

Néklady (vyjimaje zfizovacich naklad() tvofi rezijni naklady shrnuté v nasledujici tabulce,

naklady vyplyvajici z tarifnich bali¢k( a v prvnim roce i ndklady na zfizeni webu.
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Tab. 13 Shrnuti rezijnich nakladl (vlastni

zpracovani
PoloZzka Naklady v K&/mesic
Néjemné 6 500
Telefon 750
Internet 500
Cestovné 1 000
Ostatni 1250
Celkem 10 000

Polozka rezijnich naklad(i “Ostatni” zahrnuje naklady na spravu webu, nakup kancelar-
skych potfeb a dalSi drobné vydaje.

8.6.5 Plan trzeb

Tab. 14 Realisticky scénar planu trzeb (v KE&) (vlastni zpracovani)

Polozka LI 2016 2017 2018
2015
Falllly £ 36 960 98 000 255 000 350 000
balitky
Poradenstvi 12 000 43 000 57 000 62 000
Realitni sluzby 16 000 56 000 88 000 120 000
Sluzby mimo
15 000 63 000 100 000 168 000
balitky

Prvni scéndr planu trzeb vychazi z realistické progndzy vyvoje. V prvnim roce (tedy spise
za 5 mésicl prvniho roku fungovani) pocita s trzbami v celkové vysi 79 960 KE. Nejvetsi
podil této sumy pFipada na pausalni platby v ramci balick(, dale pak sluzby Giétované extra
mimo balicky, soucasti jsou i dva zprostfedkované pronajmy — tedy realitni sluzby (pri-
mérna kalkulovana hodnota provize za jeden realizovany pronajem je 8 000 K¢) a jako
posledni ¢ast planu trzeb jsou poradenské sluzby, které maji na celkové vysi trzeb nejmensi
podil. Projekce trzeb v dalSich letech je s ohledem na pozici nového hrace trhu stfizliva —
v roce 2016 je to 260 000 K&. Rok 2017 bude pfelomovy, protoze OSVC bude transformo-
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vana na spolecnost s ruenim omezenym — v souvislosti s tim je planovana vyse trzeb na
arovni 550 000 K¢ a o rok pozdéji (2018) dosahnou trzby podle planu trovné 700 000 K¢.
V Z&dném z planovanych obdobi nepfesahnou trzby hranici 1 mil. K&, tudiz se spole¢nost

nebude muset registrovat za ucelem plateb zaloh na DPH.

Tab. 15 Pesimisticky scénar planu trzeb (v K&) (vlastni zpracovani)

Polozka 1.8.-21.12. 2016 2017 2018
2015
Pausaly za 25 000 78 000 204 000 280 000
balicky
Poradenstvi 9 000 34 000 45 000 50 000
Realitni sluzby 8 000 40 000 72 000 96 000
Sluzby mimo 14 000 51 000 80 000 134 000
balicky

Pesimisticky scénar pocita s horsim vyvojem trzeb — konkrétné za prvnich pét mésicl roku
2015 ve vysi 56 000 K¢, v roce 2016 je predpokladana Groven trzeb 203 000 K¢& (rozdil
oproti prvnimu scéndfi Cini 57 tis. KE). V roce 2017 dosahnout podle planu trzby vyse
401 000 K¢ (rozdil oproti prvnimu scénéri 149 tis. K¢) a v poslednim projektovaném roce
(2018) je planovanad uroven trzeb 560 000 K& (v prvnim scénéfi skoro shodné trzby

s rokem 2017 — tedy ro€ni zpoZdéni).

Tab. 16 Optimisticky scénar planu trzeb (v K&) (vlastni zpracovani)

Polozka 18.-21.12. 2016 2017 2018
2015
Pausaly za 39 000 118 000 306 000 420 000
balicky
Poradenstvi 14 000 52 000 68 000 74 000
Realitni sluzby 24 000 68 000 106 000 144 000
Sluzby mimo 24 000 75 000 120 000 202 000
balicky
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Optimisticky sceénarf projektuje oproti prvnimu scénéri pozitivnéjsi vyvoj trzeb — konkrétné
v obdobi prvnich péti mésicli roku 2015 ve vysi 101 000 K¢, v dalsim roce (2016) se Uro-
ven trzeb dostane na 313 000 K¢ (rozdil oproti prvnimu scénafi Cini 53 tis. K¢). V roce
2017 dosahnou planované trzby drovné 600 000 KC a v poslednim projektovaném roce
(2018) se planované trzby pohybuji na Grovni 840 000 K& (rozdil oproti prvnimu scénafi
¢ini 140 tis. K¢).

8.6.6 Progndza budouciho vyvoje

Prognéza budouciho vyvoje zahrnuje detailnéjsi pohled na trzby, ale uz i na ndklady - pro-
stfednictvim vykazu zisku a ztraty. Komentare k vybranym polozkam jsou uvedeny pod

tabulkou na nésledujici strance.
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Tab. 17 Plan vysledovky (vlastni zpracovani)
Cislo Skute¢nost v Getnim obdobi
Polozka rad-
1.8.-31.12. | 37122016 | 31.12.2017 | 31.12.2018

ku 2015
Vykony 04 79 960 260 000 550 000 700 000
Vykonova spotre-
. 05 88 875 198 000 290 000 336 000

a

PFidana hodnota 06 -8 915 62 000 260 000 364 000
Osobni naklady 07 18 610 44 880 234 000 314 400
Daneé a poplatky 08 1050 - - -
Odpisy DHM a

09 - 10 000 10 000 10 000
DNM
Provozni vysledek

17 -28 575 7120 16 000 40 000
hospod.
Ostatni financni

29 2 000 4 000 8 000 12 000
naklady
Fin. vysledek hos-

U 32 -2 000 -4 000 -8 000 - 12 000
podareni
Dafi z pfijmu za
) 33 - 468 1520 5320

béz. Cin.
Vysl. hosp. za

34 -30 575 2 562 6 480 22 680
ucetni obdobi

Pozn.: hrubd mzda 2017 — 14 500 K¢, 2018 — 19 500 K¢

Polozka vykon( vychazi z planu trzeb, ktery je obsahem predchoziho oddilu 7.6.5. Vyko-
nova spotieba obsahuje jednak slozku fixnich nakladd (viz. Tabulka 13 — Shrnuti reZijnich
naklad(l) a déale variabilni naklady, kalkulovany v oddilu 7.6.4 Plan nékladd a vynosu. Pfi-
dané hodnota bohuZel v prvnim roce dosahuje zapornych hodnot, v roce 2016 je jiz v do-
statecné vysi pro pokryti odpisl i finan¢nich néakladu. V roce transformace na s. r. o.
(2017) pridand hodnota roste skokové a i v poslednim projektovaném roce je planovan jeji
narlst a to vlivem ristu celkového obratu. Odpisy zahrnuji pouze drobny hmotny majetek
(jako je vybaveni kancelafe apod.) a z ddivodu zkraceného prvniho Géetniho obdobi a i bez

odpisl realizované ztraty jsou G¢tovany az od roku 2016. Provozni vysledek hospodareni
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je za prvni sledované obdobi projektovan v zaporné vysi, konkrétné -30 575 K¢, cozZ je
vyse, kterou lze kryt z poCateCniho vkladu. V nasledujicim roce (2016) nastava zlom —
podnik si na sebe jiz pIné vydéla a i v nasledujicich letech je provozni VH kladny — 6 480
K¢ v roce 2017 (celkovy hospodarsky vysledek klesa vlivem optimalizace prostfednictvim
osobnich nakladd, tedy mzdy vyplacené jednateli - vypocet mzdy je obsahem Tabulky 17)
a 35000 K¢ (2018). Ostatni financni naklady zahrnuji poplatky a Groky v bance (Uroky
z potencialniho vyuZivani kreditni karty ¢i kontokorentu pro provozni financovani). Jejich
vySe roste proporcionalné s vysi obratu podniku, a protoZze nejsou ocekavany zadné fi-
nancni vynosy, je financni vysledek hospodareni ve vSech letech z&porny. Darova povin-
nost nastava jiz ve druhém roce podnikéni a po transformaci na s. r. 0. a s ohledem na op-
timalizaci prostfednictvim osobnich nakladl pFekvapivé klesa. Vysledek hospodareni
v prvnim sledovaném Gcetnim obdobi je v lehce z&porny, ale realizovana ztrata neni nijak
zavazna. V letech 2017 a 2018 je i pfes zahajeni vyplaty mzdy jednateli vysledek hospoda-
feni za ucetni obdobi kladny.

Vyvoj obratu a s tim souvisejicimi ndklady jsou planovany dynamicky, a to v prvnim roce
tfetinovy narlst, dvojnasobny narlst v roce 2017 a v poslednim roce zhruba CEtvrtinovy
narlist oproti pfedchozimu roku. Tyto plany vychazeji z predpokladaného pronikani na trhu

a ziskavani klientd konkurence.
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V navaznosti na pfedchozi text uvadim vypocet mzdy jednatele pro roky 2017 a 2018:

Tab. 18 Vypocet mzdy jednatele (vlastni zpracovani)

Polozka
2017 2018
Hruba mzda 14 500 K¢ 19 500 K¢
Socialni pojisténi (25 %) 3625 K¢ 4 875 K¢
Zdravotni pojisténi (9 %) 1305 K¢ 1755 K¢
Superhruba mzda 19 500 K¢ 26 200 K¢
Zaloha na dan 2 925 K¢ 3930 K¢
Sleva na poplatnika 2 070 K¢ 2 070 K¢
Zéloha po slevé 855 K& 1 860 K&
Socialni pojisténi (6,5 %) 943 K¢ 1268 K¢
Zdravotni pojisténi (4,5 %) 653 K¢ 878 K¢
Cista mzda 12 049 K¢ 15 494 K¢
8.6.7 Organizac¢ni usporadani

V zatétcich podnikéani jako OSVC, kdy budu majitel i provozovatel zarovefi, nepo&itam

s zadnymi zaméstnanci. Predevsim se budu zabyvat ziskavanim novych klientd, jednat

s dodavateli a celkové komunikovat s externimi partnery outsourcovanych sluzeb. Dale

bude nutné postupné zlepSovat cely soubor procesti a marketingovou komunikaci. V ramci

outsourcingu budu externé spolupracovat s advokatni kancel&ri (poradenstvi a pravni uko-

ny), ucetni OSVC, dale osobami najimanymi bud na dohodu o provedeni prace (drobné

opravy, revize) a dohodu o pracovni ¢innosti (Uklidové sluzby) a dalSi. VVeSkera spoluprace

v oblasti outsourcingu bude preferovana s regionalnimi partnery ze Zlina.

ZpUsob vedeni Gcetnictvi bude prostfednictvim dariové evidence.
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9 CASOVY HARMONOGRAM PROJEKTU

Nasledujici ¢asovy harmonogram slouzi k podrobné orientaci a spravné ¢asoveé souslednos-
ti jednotlivych krok( projektu tak, jak po sobé nasleduji. Celkem je kalkulovano 72 dnli
nutnych k realizaci celého podnikatelského zdmeéru.

Tab. 19 Casovy harmonogram projektu (vlastni zpracovani)

Cinnost Datum zahajeni | Datum ukonceni Doba trvani
Priprava dokumentd ,
) ) 25. 5. 2015 2.6.2015 13 dnu
k zaloZeni Zivnosti
Podani JRF 2. 6. 2015 3.6.2015 1den
Ziskani vypisu
z Zivnostenského 3.6.2015 12.6.2015 9 dni
rejstriku
ZaloZeni podnikatel-
12.6.2015 13.6.2015 1 den
ského konta
Podpis smlouvy
o ) 13.6.2015 14.6.2015 1 den
k pronajmu kancelare
Uprava provozov- .
o 14.6.2015 19.6.2015 5 dnu
ny/porizeni ndbytku
Zadani projektu webo- .
19.6.2015 10.7.2015 21 dnu

vych stranek

Registrace u zdravotni
pojistovny a spravy 10.7.2015 17.7.2015 7 dnil

socialniho zabezpeceni

Propagace/komunikace .
_ o 17.7.2015 31.7.2015 14 dn(i
s potenciélnimi klienty

Zahajeni provozu 1.8.2015 - -
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10 ANALYZARIZIK

VSechny existujici i nové vznikajici podnikatelské subjekty Celi celé fadé rizik, které je
mohou oslabit nebo v horim pfipadé i zni¢it. Ukolem kazdého podnikatele proto je poten-
cidlni rizika identifikovat, pfipravit se na jejich pripadny prdbéh nebo je nejlépe odstranit

Ci omezit predem.
Mezi nejvétsi rizika podnikatelského zaméru TR Sprava Zlin vnimam:

e celkovy pokles ekonomiky, ktery utlumi realitni trh a zaroven pfiméje doméacnosti
Setfit na zbytnych sluzbéach — tedy i na mnou poskytované spravé nemovitosti,

e problémy s outsourcingem — jednak mohou nastat problémy s kvalitou poskytova-
nych sluzeb, dale s vEasnosti dodani a v neposledni fadé mlize problémy zpUsobit i
pripadny narlst ceny, ktery by ovlivnil obchodni marzi,

e nedostatek financnich prostredk(l — pfechodné problémy s cash flow mohou zpdso-
bit problémy s dodavateli,

e nezku$enost podnikatele mliZze zpdsobit zkresleni pland, které nebudou odpovidat
realité a cely projekt se stane dlouhodobé ztratovym,

e 3patnd cenotvorba, ktera souvisi s pfedchozim bodem

Nékterym rizik(m, jako napfiklad poklesu ekonomiky se Gelit neda. V pripadé ovlivnitel-
nych rizik se daji dopady zmirnit napfiklad provéfenim dodavatelll, nastavenim smluvnich
pokut za Spatné/pozdé poskytnuté sluzby a nasmlouvanim ceny na deli obdobi (ad. pro-
blémy s outsourcingem); zfidit si k podnikatelskému kontu i kontokorent ¢i kreditni kartu
(ad. problémy s cash flow); konzultaci se zkusenéjSim podnikatelem, firemnim bankéfem
apod. (ad. nezkuSenost podnikatele a Spatna cenotvorba).
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ZAVER
Ve své diplomové praci jsem se vénoval tématu zaloZeni nového podnikatelského subjektu,

konkrétné se zabyvajicim sluzbami v oblasti realit. Pro lepsi pfehlednost je prace rozdélena
to tfech Casti — teoretické, analytické a projektové.

Tento narocny kol jsem zahdjil vytéenim zakladnich pojmd podnikani. Mezi ty jsem za-
fadil jednak samotné rozhodovani o tom stat se podnikatelem, dale legislativni Gpravu
podnikani v Ceské republice, ktera je ddlezitym faktorem vzniku nového podnikatelského
subjektu a nezbytné byly i teoretické poznatky o ustanoveni a vzniku pravnicke osoby.

V samostatné kapitole popisuji pravni formy podnikani. Zacindm nejjednodussi formou,
tedy Zivnostmi a prechazim aZz k obchodnim korporacim a jejich jednotlivym popistim.
Nutnosti bylo srovnani jednotlivych forem podnikéani, na zakladé kterého jsem v analytické

¢asti zvolil pro mlj podnikatelsky zdmér formu nejvhodnéjsi.

Po té jiz bylo moZné zabyvat se samotnou strukturou podnikatelského planu, kde v jednot-
livych bodech teoreticky popisuji jeho vznik a nezbytné soucasti pro jeho tspéch. Nasledu-
je podrobny navod pro sestaveni financniho planu, ktery je dllezZity pfi Zadosti o externi
financovani podnikatelského zaméru. Posledni kapitolou teoretické Casti jsou poznatky o
analyze podnikatelského prostredi, ktera slouzi jako podklad pfi tvorbé podnikatelského

planu.

Prvni polovina praktické Casti je vénovana analyzam, které jak uz jsem uvedl, budou z&-
kladem pro tvorbu samotného podnikatelského planu. V prvni fadé analyzuji podnikatelské
prostiedi a to pfedevSim konkurenci. Nutnosti byla i analyza pravni formy, na zakladé kte-
ré je ur€en dalsi smér vyvoje planu. SWOT analyza upozorfiuje na silné a slabé stranky
projektu a jeho pfilezitosti a hrozby, které mohou podnikatelsky plan ovlivnit. PEST ana-
lyza naproti tomu zkouma politické, ekonomické, socialni a technologické faktory plsobici
na podnik. Nezbytné bylo popsat také trh s realitami, kde se bude vznikajici podnikatelsky
subjekt pohybovat a analyzovat misto podnikani — tedy vybrat na zakladé analyzy vhodné

misto.

Vystupem préace je tedy realizovatelny projekt zaloZeni nového podnikatelskeho subjektu
poskytujiciho sluzby v oblasti realit a jedna se o praktickou aplikaci viech zjisténych po-
znatk(l a zavérll z analyz. V jednotlivych bodech popisuje sestaveni podnikatelského planu
ve zvoleném oboru €innosti. Prace je zavrSena ¢asovym harmonogramem a jednoduchou

analyzou rizik — tim je kompletni a splfiuje cile vytCené pred zahajenim préce.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

a. s. Akciova spole¢nost.

FO Fyzicka osoba.

K.s. Komanditni spole¢nost.

NOZ  Novy obcansky zakonik.

OSVC Osoba samostatné vydélecné ¢inna.
v.0.S. Verfejna obchodni spole¢nost.
SaZP  Socidlni a zdravotni pojisténi.
S.r.0. Spolecnost s ru¢enim omezenym.
SVJ Spolecenstvi vlastnik(l jednotek.

VH Vysledek hospodareni.
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PRILOHAP Il1: JEDNOTNY REGISTRACNI FORMULAR

JEDNOTNY REGISTRACNI |-
FORMULAR -

NTRALNI Podani ¢
REGISTRACNI MISTO FYZICKA OSOBA
Prijato
podaci razitko

CAST A - PODNIKATEL
01 Podnikatel
a) titul b) jménc ©) prijmeni d) titul j
[ I Tomas I Rastak I

puh\avn T f) rodné prijmeni g) véechna dfivéjéi prijmeni ]
[ I Rastak I -
h) rndmny stav i) misto narozeni J) okres ]
[ Svobodny Zlin Zlin
k) stat 1) statni obéanstvi m) datum narozeni n) rodné &islo ]
[ Ceska republika Ceska republika [1 3/]0,5/1,9,.9 1]9,1,0,5,1,3|/4,5,0,0
[ ) identifikaéni islo osoby Ip) obchodni firma (jen u osob zapsanych do obchodniho rejstfiku) ]

1 L L = -

02 Bydlisté
a) nazev ulice b)&p./Eev c) &islo orientaéni Id} PSC }
[ Na Vyhlidce I 1618 I - 0. A

nazev obce f) East obce _]
[ Zlin Zlin
[g ) okres h) stat }

Zlin Ceska republika

03 Sidlo
[ ) sidio trvale shodné s bydlistém ~ ANO ]
b) nazev ulice c)Ep./Eev. d) &islo orientaéni [e) PSC
[ Na Vyhlidce I 1616 I - I ,6,0,0, 1]
f) nazev obce g) Cast obce
[ Zlin Zlin ?
h) okres i) stat J
{ Zlin Ceska republika

04 Pobyt na Gizemi €R (pro zahrani&ni osoby) ¥

{a) nazev ulice

b)ép. /Eev Ic) Gislo orientaéni Id) PsC

RN T

[e) nazev obce

If) &ést obce

[g) okres In) povoleny pobyt do

]
: ]
)

R T

05 Pfedmét podnikani (u zivnosti volné vyznadte &isla oboru éinnosti na seznamu)

- ve smyslu § 45 resp. § 50 Zivnostenského zakona ohlasuji Zivnost resp. 24dam o koncesi
pofadové . = & 5 5 S A :
sislo 1 Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zivnostenského zakona

06 Provozovna

a) nazev ulice b)Ep. /Eev. c) cislo orientaéni [ d) PSC
[ Namésti Miru I 64 I - 17,6.0.0.1]
€) nazev obce f) &ast obce g) okres ]
[ Zlin I Zlin I Zlin
[h) nazev provozovny Ii) umisténi provozeovny }
TR Sprava Zlin -
j) datum zahajeni provozovani Zivnosti k) provozowna podiéhajici kolaudaci
[ v provozovné 1] 0,8 | 2,0, I -
n
L e et s 2':::““"* (/=0 / G/ )G/ )00 002
07 Odpovédny zastupce
a) titul b) jméno c) pfijmeni d) titul
[ I Tomas Rastak I -
) statni obcanstvi f) rodné pfijmeni g) datum narczeni h) rodné Eislo
[ Ceska republika I Rastak 1,.3/0,5]1,9,9 119l1,0,5‘1‘3|4 5,0,0]
i) misto narozeni j) okres k) stat 1) pohlavi "
[ Zlin I Zlin I Ceska republika I muz
N vypini pouze fyzicka osoba, ktera nema pfidéleno rodné Eislo
2 vypIni pouze osoba, ktera ma adresu sidla shodnou s adresou bydlisté
Y vypini pouze osoba, ktera ma povoleny pobyt
MPQ FO — vzor &. 10 (012014) 1 FORM-161
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08 Bydlisté odpovédného zastupce

[a) nazev ulice

b)Ep./cev c) Gislo orientaéni [ d) PSC
1616 - 7,6,00,1

Na Vyhlidce
e) nazev obce f) €ast obce
Zlin Zlin
g) okres h) stat
Zlin Ceska republika
09 Pobyt odpovédného zastupce na izemi CR (pro zahraniéni osoby)
a) nazev ulice Ib) Ep./cew c) gislo orientaéni Id) PSC ]
[e) nazev obce If) ¢ast obce Ig} okres
10 Datum ustanoveni do funkce odpovédného zastupce [ 0.1]0.7 ] 2 0 1 5]

11 Ustanoveni p
(pofadové &islo pfedmétu podnikani)

A Andho 74
p

pro pf éty podnikani

CAST B - OZNAMENI SPRAVE SOCIALNIHO ZABEZPECENI

O]

[, oznamuji ve smyslu zakona & 582/1991 Sb., nasledujici skuteénosti SSZ v | 2Zlin

]

a) datum zahajeni samostatné vydéleéné
cinnosti

pfihlasuji se k dobrovolné Gcasti na

0.1I0.812.0.1¢5J

[c) Gacast na duchoedovem sporeni

Cre ™

b)
0,1 | 0,8 | 2 A 0‘ 1 N 5[ nemocenském pojisteni OSVC od

=

CAST C - OZNAMENI ZDRAVOTNI POJISTOVNE

- oznamuji ve smyslu zakona o vefejném zdravotnim poji$téni zahajeni vykonu samostatné

[vidé\et‘:ﬂe’ Einnosti zdravotni pojistovné v

\ Zling

a) nazev zdravotni pojistovny Ib) druh (kéd) ZP ]
\/$eobecna zdravotni pojistovna CR 111
[c) &islo bankovniho Uétu / smérovy (identifikaéni) kod IG) vySe zalohy }
. oy oy ,1,2,3,4586,7,8,9|/0,3,0,0 1797
e) datum zahajeni samostatné vydélecné
[ ginnosti 0|1l0.8|2|0|1|5

CAST D - 0ZNAMENI PRACOVNIHO MISTA

[- oznamuji ve smyslu zakona o zaméstnanosti

b) nazev profese

E) misto vykonu prace

c) dle KZAM d) -

[e) pracovné pravni vztah na dobu

f) pracovni doba

[n) pozadované vzdélani, praxe

j) zvefejfovat

& vyhody,

[k) kontaktni osoba na pracovisti I\) amky: nabi

i poZadavky apod

g) pocet mist h) vyde mzdy ]

CAST E - VYBERTE URADY, VUCI KTERYM JE PODANI CINENO

pocet pfiloh

[a) Zivnostensky urad 1 | b) SSZ
1

pocet pfiloh pocet priloh

0 c) Zdravotni pojistovna
L

[d) Finanéni ufad

D pocet pfiloh E}

~ J &) Urad prace

pocet pfiloh

CAST F - ADRESA PRO DORUCOVANI

[a) nazev ulice b)ép./cev c) Gislo orientaéni [ d) PSC
Na Vyhlidce I 1616 I - 17‘ 6,0,0, 1J
[e) nazev obce f) East obce g) okres.
Zlin I Zlin I Zlin

[h) adresu pouzit i pro nasledujici fizeni ]

CAST G - DOPLNUJICi UDAJE

[a) telefon Ib) datova schranka

=" )

[Jméno podatele

Tomas

pfijmeni podatele
Rastak

v
Zliné

dne
07.04.2015

vlastnoruéni podpis

MPO FO —vzor £. 10 (012014) 2

FORM-161
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CiSLO OBORU - NAZEV

NALEZEJICiCH DO ZIVNOSTI VOLNE | .
i »VYROBA, OBCHOD A SLUZBY
REGTRACH| MaTO NEUVEDENE V PRILOHACH 1 AZ 3
ZIVNOSTENSKEHO ZAKONA*

cn SEZNAM OBORU CINNOSTI -

Podani ¢.
Pfijato ..

podaci razitko

Poskytovani sluzeb pro zemédélstvi, zahradnictvi, rybnikafstvi, lesnictvi a myslivost

Cinnost odborného lesniho hospodare a vyhotovovani lesnich hospedarskych pland a osnov

Diagnosticka, zkusebni a poradenska cinnost v ochrané rostiin a oSetfovani rostlin, rostlinnych produktu, objektu a pudy proti kodlivym organismum
pripravky na ochranu rostlin nebo biocidnimi pfipravky

Nakladani s reprodukénim materialem lesnich dfevin

Chov zvifat a jejich vycvik (s vyjimkou Zivocisné vyroby)

Uprava nerostu, dobyvani raseliny a bahna

Vyroba potravinafskych a Skrobarenskych vyrobku

Péstitelske paleni

Vyroba krmiv, krmnych smési, dopliikovych latek a premixd

10) Vyroba textilii, textilnich vyrobku, odévii a odévnich doplfika

11

) Vyroba a cpravy obuvi, bradnafského a sedlafského zbozi

12) Zpracovani dieva, vyroba drevénych, korkovych, prouténych a slaménych vyrobkd

\_J_J;_J_Jx_ab._au_ﬂ_a_aJ\_a_,

13) Vyroba viakniny, papiru a lepenky a zbozi z téchto materiald

14) Vydavatelské ginnosti, polygraficka vyroba, kniharské a kopirovaci prace

15) Vyroba, rozmnozovani, distribuce, prodej, pronajem zvukovych a zvukové-obrazovych zaznamu a vyroba nenahranych nosiéu Udaju a zaznamu

16) Vyroba koksu, surového dehtu a jinych pevnych paliv

17) Vyroba chemickych latek a chemickych smési nebo predmétu a kosmetickych pfipravkd

18) Vyroba hnojiv

19) Vyroba plastovych a pryZzovych wyrobki

20) Vyroba a zpracovani skla

21

) Vyroba stavebnich hmot, porcelanovych, keramickych a sadrovych vyrobka

22) Vyroba brusiv a ostatnich mineralnich nekovovych vyrobk

23) Broudeni technického a Sperkového kamene

24) Vyroba a hutni zpracevani Zeleza, drahych a nezeleznych kovu a jejich slitin

25) Vyroba kovovych kenstrukci a kovodélnych vyrobku

26) Umélecko-femesiné zpracovani kowl

27) Povrchové Upravy a svafovani kovl a dal§ich materialu

28) Vyroba méficich, zkusebnich, navigaénich, optickych a fotografickych pistroju a zafizeni

) Vyroba elektronickych soucastek, elektrickych zarizeni a vyroba a opravy elektrickych stroju, pristroju a elektronickych zafizeni pracujicich na malém

napéti

30) Vyroba neelektrickych zafizeni pro domacnost

31) Vyroba stroju a zafizeni

32) Vyroba motorovych a pfipojnych vozidel a karoserii

33) Stavba a vyroba plavidel

34)

Vyroba, vyvoj, projektovani, zkousky, instalace, udrzba, opravy, modifikace a konstrukéni zmény letadel, motoru letadel, vriuli, letadlovych casti a
zarizeni a leteckych pozemnich zafizeni

35) Vyroba draZnich hnacich vozidel a draznich vozidel na draze tramvajové, trolejbusové a lanové a Zelezniéniho parku

36) Vyroba jizdnich kol, voziku pro invalidy a jinych nemotorovych dopravnich prostiedku

37) V/yroba a opravy €alounickych vyrobka

38) Viyroba, opravy a udriba sportovnich potfeb, her, hracek a détskych koéarkda

39) Vyroba zdravotnickych prostiedkd

rhﬁhﬁf_"_\ﬁf_\ﬁﬁr_\(_\ﬁﬂ_\ﬁf_\ﬂ_"_\f_\ﬂ_\ﬁr—\ﬂ_iﬂ_iﬂ_\r—v—nt—\p—\p—'—.o—\ﬁ(_\t—ﬁﬁﬁj

40

) Viyroba a opravy zdroju ienizujiciho zafeni

S KN (N S S S GH SN S G S S S G S S S S G S S S S S S S .

MPO SO — vzor &. 06 (012015) 1 FORM-161
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Al predmétu

Vyroba skolnich a kancelafskych potfeb, kromé vyrobku z papiru, vyroba biZuterie, kartac

zboZi, destniku, upominkovych

42) Vyroba dalSich vyrobku zpracovatelského primysiu

43) Provozovani vodovodu a kanalizaci a (prava a rozvod vody

44) Nakladani s odpady (vyjma nebezpeénych)

45) Pfipravné a dokoncovaci stavebni prace, specializované stavebni éinnosti

46) Sklenarskeé prace, ramovani a paspartovani

aaaaann

47) Zprostfedkovani obchodu a sluzeb

48) Velkoobchod a maloobchod

49) Zastavarenska cinnost a maloobchod s pouzitym zbozim

50) Udrzba motorovych vozidel a jejich pfislusenstvi

51) Potrubni a pozemni doprava (vyjma Zelezniéni a silnini motorové dopravy)

52) Skladovani, baleni zboZi, manipulace s nakladem a technické cinnosti v dopravé

53) Zasilatelstvi a zastupovani v celnim fizeni

55) Ubytovaci sluzby

56) Poskytovani . P

denstvi v oblasti Enich technologii, zpracovani dat, hostingové a souvisejici éinnosti a webové portaly

57) Cinnost informaénich a zpravodajskych kancelafi

A A A A A A A A

58) Realitni ¢innost, sprava a tdrzba nemovitosti

59) Pronajem a pujcovani véci movitych

60) Poradenska a konzultacni innost, zpracovani odbornych studii a posudkud

61) Projektovani pozemkovych uprav

62) Pfiprava a vypracovani technickych navrha, grafické a kresliéské prace

63) Projektovani elektrickych zarizeni

64) Vyzkum a vvoj v ablasti prirodnich a technickych véd nebo spoledenskych véd

B5) Testovani, méfeni, analyzy a kontroly

66) Reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni

67) Navrharfska, designérska, aranzérska innost a modeling

68) Fotografické sluzby

69) Prekladatelska a umocnicka Einnost

70) Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizatné hospodarské povahy

e A A A A A

71) Provozovani cestovni agentury a privodcovska éinnost v oblasti cestovniho ruchu

72) Mimoskolni vychova a vzdélavani, pofadani kurzu, skoleni, véetné lektorské Einnosti

@ a obdobnych akci

Provozovani kulturnich, kulturné - vzdélavacich a zabavnich zafizeni, pofadani kulturnich produkci, zabav, vystav, veletrhl, prehlidek, prodejnich

74) Provozovani télovychovnych a sportovnich zafizeni a organizovani sportovni Einnosti

75) Prani pro domacnost, Zehleni, opravy a (drzba odévli, bytového textilu a osebniho zbozi

76) Poskytovani technickych sluzeb

77) Opravy a udriba potfeb pro domacnost. piedmétu kulturni povahy, vyrobku jemné mechaniky, optickych pfistroji a méfidel

78) Poskytovani sluzeb osobniho charakteru a pro osobni hygienu

[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
[

79) Poskytovani sluzeb pro rodinu a domacnost

.

80) Vyroba, obchod a sluzby jinde nezafazené

jméno podatele prijmeni podatele
Tomas Rastak
[vztah k pravnické osobé
v dne ! . )
[ Zling I 07.04.2015 vlastnoruéni podpis

MPOQ SO —vzor €. 06 (012015) 2

FORM-161
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PRILOHAP I11: ZAKLADATELSKA LISTINA

ZAKLADATELSKA LISTINA

ClL 1
Obchodni firma spoleénosti

TR Spriva Zlin, s. 1. 0.
Cl.2
Sidlo spoleé¢nosti
Zlin
CL3
Predmét podnikani

Sprava nemovitosti na zdklad¢ smlouvy.

Cl.4
Spole¢nici
Jedinym spole¢nikem spole¢nosti je Bc. Tomas Rast'ak, bytem Na Vyhlidce 1616, 760 01
Zlin

Cl.5
Zakladni kapital spole¢nosti a podily spoleénikia

Zikladni kapitdl spole¢nosti tvoff vklad jediného spole¢nika ve vysi 50 000.- K¢, ktery byl v
okamziku podpisu této listiny plné splacen. Spravou vkladu byla povéifena Ceskoslovenska
obchodni banka.

CL6
Organy spoleénosti

Organy spolec¢nosti tvofi — a) valnd hromada,
b) jednatel.

ClL7
Valna hromada

1. Plsobnost valné hromady vykondvd zakladatel jako jediny spoleénik svym
rozhodnutim.
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Zakladatel se miZe nechat zastoupit zdstupcem, ktery se musi prokdzat pisemnou
plnou moci, vystavenou za timto ticelem.

CL8
Jednatel

Prvnim a jedinym jednatelem spole¢nosti je Be. Toma$ Rastdk, trvale bytem Na
Vyhlidee 1616, 760 01 Zlin

Jednatel jednd ve vSech vécech spole¢nosti samostatné v postaveni statutirniho organu
navenek vuci tietim osobdm.

Pro jednatele plati piislusnd ustanoveni Ob¢anského zdkoniku a Zdkona o obchodnich
korporacich.

CL9
Jednani a podepisovani za spolecnost

Jménem spolecnosti jedna jako statutdrni orgin jeji jednatel, a to samostatné a v plném
rozsahu. V rozsahu stanoveném touto smlouvou nebo obecné zdvaznym priavnim
pfedpisem muZe jednatel udélit k pravnim dkonim plnou moc i tfeti osobé.
Podepisovani za spole¢nost se d&je tak, Ze k vytisténé nebo nadepsané obchodni firme
spole¢nosti pripoji sviij vlastnoruéni podpis jednatel nebo jim zmocnénd osoba.

CL 10
Rezervni fond

Spole¢nost vytvoif rezervii fond z ¢istého zisku vykazaného v fadné dcetni zavérce za
rok, v némz poprvé ¢isty zisk vytvoii, a to ve vysi nejméné 10% z ¢istého zisku, avSak
ne vice nezli 5% zdkladntho kapitdlu.

Rezervni fond se kazdoroéné dopliuje o ¢dstku nejméne 5% z cistého zisku az do
dosazeni vySe 10% zdkladntho kapitdlu.

CL 11
Ugast ve spoleénosti, pirevod obchodniho podilu

Zakladatel je opravnén prevést sviij obchodni podil nebo jeho ¢dst na téeti osobu.
Smlouva o pfevodu obchodniho podilu musi byt pisemnd a nabyvatel musi vyslovné
prohldsit, Ze pfistupuje k této zakladatelské listing, resp. jejim doplikim.

cl 12
Zavéreéna ustanoveni

. Tato zakladatelska listina a z ni vyplyvajici pravni vztahy se fidi ceskym pravem.
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V piipad¢ zruSeni spole¢nosti bude likvidace provedena podle prisluSnych ustanoveni

v Obc¢anském zdkoniku a Zdkoné o obchodnich korporacich.

3. Tato zakladatelska listina, jakoZz i jeji zmény a doplnky nabyvaji platnosti a G¢innosti
dnem podpisu.

4. Zakladatelskd listina, jakoZ i jeji zmény a dopliiky se sepisuji v 6 stejnopisech, z nichz

po dvou obdrzi rejstiikovy soud, po dvou zakladatel a po dvou spole¢nost.

Ve ZIiné dne 34004

Podpis zakladatele Y

(Zakladatelskd listina musi mit formu notdrského zdpisu.)



