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ABSTRAKT 

Tato diplomová práce se zabývá založením nového podnikatelského subjektu poskytující-

ho služby v oblasti realit a využívá při tom poznatků z odborné literární rešerše vztahující 

se k danému tématu a praktické části. Praktická část se sestává z jednotlivých analýz slou-

žících jako výchozí bod pro samotné sestavení podnikatelského záměru, včetně časového 

harmonogramu a zhodnocení rizik projektu. 

 

Klíčová slova: podnikatelský záměr, podnikání, analýza rizik, finanční plán, společnost 

s ručením omezeným, časový 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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ÚVOD 

Obecná charakteristika projektu vychází z určitého časového omezení a jedinečného vý-

stupu, který je předpokladem jeho úspěchu.  

Cílem této diplomové práce je teoreticky i prakticky zpracovat komplexní proces vzniku 

nového podnikatelského subjektu. Podkladem jsou teoretické poznatky získané v první 

části práce. Od základních pojmů podnikání, pod kterými si lze představit vnitřní procesy 

podnikatele, který se rozhoduje o kroku stát se podnikatelem, přes legislativní úpravu pod-

nikání až po ustavení a vznik právnické osoby – všechny tyto kroky se řadí k základům.  

Konkrétní pohled na možnosti při založení nového podnikatelského subjektu poskytne ka-

pitola právní formy podnikání – zde se věnuji jak jednodušším typům, tedy živnostem, tak 

i složitým obchodním korporacím a jejich jednotlivým specifikům. Tyto kritéria pak po-

slouží v analytické části k výběru konkrétní právní formy. 

Stěžejní částí teorie je samotné založení podniku, kde se kromě obecné charakteristiky 

služeb zabývám především sestavením podnikatelského plánu s konkrétními položkami a 

dále stejně důležitým finančním plánem. Od kvality finančního plánu se odvíjí úspěch pro-

jektu a proto je mu věnována značná pozornost. 

Poslední kapitolou teoretické části je teorie podnikatelského prostředí, jejímž obsahem je 

SWOT analýza (zabývající se silnými a slabými stránkami – vnitřní pohled, a příležitostmi 

a hrozbami – vnější pohled), dále PEST analýza (politické, ekonomické, sociální a techno-

logické faktory působící na podnik - součást strategického managementu), a vícekriteriální 

analýza. 

Praktická část je ve své první části zaměřena na provedení analýz nutných k zahájení pod-

nikání. Teoretické poznatky jsou aplikovány v klíčových oblastech, konkrétně je analyzo-

váno podnikatelské prostředí, je provedena SWOT a PEST analýza, důležitý popis trhu 

s realitami a analýza místa podnikání. Závěry a doporučení výše uvedených analýz jsou 

základem projektu. 

Samotný projekt založení podnikatelského subjektu je vlastně podrobně sestavený podni-

katelský plán v maximálně možné šíři proveditelnosti. Jednotlivé body kopírují teoretické 

poznatky a aplikují je na konkrétní nápad. Výsledkem je proveditelný podnikatelský pro-

jekt sestavený v akčních bodech, tak jak po sobě logicky a reálně následují. Pro lepší pře-
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hlednost je uveden i časový harmonogram projektu a v závěru práce je provedena stručná 

analýza rizik. 
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CÍLE A METODY ZPRACOVÁNÍ PRÁCE 

Hlavním cílem mé diplomové práce je vypracování podnikatelského plánu a jeho praktické 

implementace při zakládání nového podnikatelského subjektu v oblasti realit. Vedlejším 

cílem je zpracování teoretického podkladu zabývajícím komplexně všemi činnostmi při 

zakládání společnosti. Dále pak analýzou vnějšího i vnitřního prostředí, která je základem 

poslední – praktické části práce. V projektové části jsou využity poznatky z předchozích 

kapitol pro vytvoření praktické aplikace – životaschopného podnikatelského plánu. 

V teoretické jsou shrnuty teoretické poznatky v oblasti legislativní úpravy podnikání, po-

zornost je věnována právním formám podnikání a konečně i samotnému postupu založení 

podniku. Kromě obecné charakteristiky služeb je podrobně popsán postup sestavení podni-

katelského plánu v jednotlivých bodech, následován finančním plánem a analýzou podni-

katelského prostředí. 

Projektová část práce se nejdříve věnuje analýzám, které poslouží jako podklad pro samot-

ný projekt. Ten je již praktickou aplikací všech předchozích oddílů a kapitol – úvodem je 

popsána podnikatelská činnost, následně jsou vytčeny cíle společnosti a pozornost se obra-

cí i k zakladatelskému právnímu jednání. Poté je vytvořen plán marketingu a prodeje, fi-

nanční plán, časový harmonogram projektu a závěrem jsou shrnuta potenciální rizika pro-

jektu. 

K dosažení cílů stanovených v úvodu práce jsou využity metody literární rešerše, a soubor 

analýz v teoretické části a první polovině praktické části. Projektová část je, jak již bylo 

zmíněno, praktickou aplikací získaných znalostí a závěrů z analýz. 
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I.  TEORETICKÁ ČÁST 
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1 ZÁKLADNÍ POJMY PODNIKÁNÍ 

Úvodní kapitola teoretické části diplomové práce se věnuje zásadním pojmům v podnika-

telské činnosti a poskytuje tak rámec pro další části, které se již věnují detailním fázím. 

1.1 Rozhodování stát se podnikatelem 

Hisrich (1996, s. 3-10) uvádí, že před zahájením podnikání by měl každý zájemce předem 

zvážit situaci, ve které se nachází a zároveň si odpovědět na související otázku: 

• Mám zaměstnání s jistotou pracovního místa – chci ho opustit a začít s něčím nepo-

znaným? 

• Ztratil jsem zaměstnání – může být podnikání odpovídajícím řešením, jak zabezpe-

čit sebe a rodinu? 

• Mám zaměstnání/důchod a chtěl bych realizovat své představy – chci si ověřit, jest-

li jsem schopen uspět i jako podnikatel a finančně sobě a rodině polepšit? 

Podnikání s sebou nese řadu povinností a rizik, naproti tomu, zaměstnanecký poměr přináší 

méně odpovědnosti. Je nutné si také uvědomit, že malé a střední podnikání zásadně ovliv-

ňuje zdraví, rodinu a uspokojení z práce – je tedy spjato s osobním životem podnikatele. 

Další hledisko představují materiální předpoklady, které k podnikání patří. Základem jsou 

podnikatelské prostory – výhodou jsou vlastní, ušetří se tak náklady za pronájem. Potřeby 

pokračují vybavením – provozním, administrativním apod. Neopomenutelnou povinností 

je vedení účetnictví, daňové závazky a zákonné povinnosti, ze kterých mohou vyplývat 

sankce. (Hisrich, 1996, s. 3-10)  

1.2 Legislativní úprava podnikání v ČR 

Podnikání je v České republice upraveno těmito předpisy: 

• Občanský zákoník č. 89/2012 Sb. v platném znění 

• Zákon o obchodních korporacích č. 90/2012 Sb. v platném znění 

• Živnostenský zákon č. 455/1991 Sb. v platném znění 

1.2.1 Podnikatel 

Podnikatelem je dle § 420 odstavec 1 občanského zákoníku ten: 
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„Kdo samostatně vykonává na vlastní účet a odpovědnost výdělečnou činnost živnosten-

ským nebo obdobným způsobem se záměrem činit tak soustavně za účelem dosažení zisku, 

je považován se zřetelem k této činnosti za podnikatele.“ 

Paragraf 421 odst. 1 a 2 upřesňují definici podnikatele jako: 

„Osoba zapsaná v obchodním rejstříku. Za jakých podmínek se osoby zapisují do obchod-

ního rejstříku, stanoví jiný zákon“ (bližší specifikace je uvedena v § 1 Zákona o obchod-

ních korporacích). 

„Má se za to, že podnikatelem je osoba, která má k podnikání živnostenské nebo jiné 

oprávnění podle jiného zákona.“ 

1.2.2 Podnik 

Pro lepší přehled uvádím definice dle nového občanského zákoníku. 

Právnická osoba 

Občanský zákoník definuje v § 20 právnickou osobu následovně: 

„Právnická osoba je organizovaný útvar, o kterém zákon stanoví, že má právní osobnost, 

nebo jehož právní osobnost zákon uzná. Právnická osoba může bez zřetele na předmět své 

činnosti mít práva a povinnosti, které se slučují s její právní povahou.“ 

Obchodní závod 

Občanský zákoník definuje obchodní závod (dříve podnik) v § 505 následovně: 

„Obchodní závod (dále jen závod) je organizovaný soubor jmění, který podnikatel vytvo-

řil a který z jeho vůle slouží k provozování jeho činnosti. Má se za to, že závod tvoří vše, co 

zpravidla slouží k jeho provozu.“ 

(Občanský zákoník ČR, 2012) 

1.2.3 Zákonná a další pojištění 

Mezi zákonné pojištění řadíme především veřejné zdravotní pojištění, ze kterého je hraze-

na zdravotní péče pojištěnce a sociální pojištění. 

Osoby samostatně výdělečně činné jsou ze zákona povinny své zdravotní pojišťovně ohlá-

sit zahájení i ukončení podnikatelské činnosti, nejpozději do 8 dnů ode dne, kdy takovou 

činnost začala nebo skončila. Živnostník (osoba podnikající na základě živnostenského 
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oprávnění) uvedenou povinnost splní i v případě, že příslušné oznámení provede na pří-

slušném živnostenském úřadu. 

Vyměřovacím základem pro odvod pojistného na zdravotní pojištění u OSVČ je 50 % 

příjmu z podnikání a z jiné samostatné výdělečné činnosti po odpočtu výdajů vynalože-

ných na jeho dosažení, zajištění a udržení. OSVČ si může určit i vyšší vyměřovací základ. 

Minimálním vyměřovacím základem pro rok 2015 je 159 666 Kč, maximální vyměřovací 

základ byl novelizací zákona o pojistném na veřejné zdravotní pojištění zrušen. Minimální 

měsíční záloha je tedy po zaokrouhlení rovna částce 1 797 Kč a tato se také při zahájení 

činnosti platí. Zálohy jsou splatné vždy do 8. dne následujícího kalendářního měsíce.  

Shodně jako u zdravotního pojištění je i u sociálního pojištění měsíční vyměřovací základ 

50 % z rozdílu mezi příjmy a výdaji. OSVČ, které nejsou účastny důchodového spoření (II. 

pilíř), budou od roku 2014 odvádět pojistné na důchodové pojištění ve stejné výši, tj. 29,2 

% z vyměřovacího základu. OSVČ, které budou účastny důchodového spoření, budou od-

vádět 31,2 % - z toho 26,2 % tvoří povinné pojistné na důchodové pojištění a budou jej 

odvádět příslušné OSSZ. 

Minimální vyměřovací základ je pro rok 2015 79 833 Kč a maximální je ve výši 1 277 328 

Kč. Minimální měsíční zálohy jsou určeny ve výši 1 943 Kč a jsou splatné od 1. do 20. dne 

následujícího měsíce. (Dostál, 2014) 

Odvody pojistného OSVČ zahrnují: 

• pojistné na nemocenské pojištění 

• pojistné na důchodové pojištění 

• příspěvek na státní politiku nezaměstnanosti 

(Dostál, 2014) 

1.3 Ustanovení právnické osoby 

Zakladatelské právní jednání – písemná forma: 

• přijetí stanov (např. spolky, SVJ, a. s., družstvo), 

• uzavření společenské smlouvy (např. s. r. o., k. s., v. o. s.), 

• zakladatelská listina jedné osoby (nadace, nadační fond, s. r. o., a. s.). 

Ve formě veřejné listiny (notářského zápisu) musí být: 

a) zakladatelská listina jediného zakladatele kapitálových společností 
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b) společenská smlouva s. r. o. a stanovy a. s. 

c) stanovy SVJ (pokud se společenství zakládá schváleným stanov, nikoliv rozděle-

ním práva k domu a pozemku na vlastnické právo k jednotkám nebo ujednáním ve 

smlouvě o výstavbě) 

d) rozhodnutím o přijetí stanov družstva 

(Občanský zákoník ČR, 2012) 

1.4 Vznik právnické osoby 

1) Právnická osoba vzniká dnem zápisu do veřejného rejstříku 

2) Je-li zřízena zákonem, vniká dnem nabytí jeho účinnosti, nestanoví-li zákon den 

pozdější 

1.5 Orgány právnické osoby 

Členové orgánů PO za ni rozhodují a nahrazují její vůli. Orgány mohou být: 

• Individuální – o jednom členu 

• Kolektivní – o více členech (představenstvo a. s. a družstva, výbor společenství 

vlastníků, více likvidátorů § 190 OZ). 

o každý člen jedná samostatně, neurčí-li zakladatelské právní jednání jinak 

o pokud musí členové statutárního orgánu jednat společně, může jeden člen 

právnickou osobu zastoupit jako zmocněnec samostatně, jen byl-li zmocněn 

k určitému právnímu jednání 

• Více jednatelů s. r. o. samostatnými statutárními orgány, pokud společenská 

smlouva nestanoví něco jiného - § 194 ZOK. 

Je-li členem voleného orgánu právnické osoby jiná právnická osoba, zmocní fyzickou oso-

bu, aby ji v orgánu zastupovala, jinak právnickou osobu zastupuje člen jejího statutárního 

orgánu. (Občanský zákoník ČR, 2012) 
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2 PRÁVNÍ FORMY PODNIKÁNÍ 

Základní právní typy firem jsou srovnávány z hlediska forem vlastnictví, závazků (dluhů), 

zakladatelských nákladů, trvání, přechodu práv, kapitálové náročnosti, postavení manažerů 

(jednatelů), rozdělování zisků a obtížnosti získávání kapitálu. (Vejdělek, 1997, s. 89) 

2.1 Živnosti 

Živností je soustavná činnost provozovaná samostatně, vlastním jménem, na vlastní odpo-

vědnost, za účelem dosažení zisku a za podmínek stanovených tímto zákonem. (Česká re-

publika. (Živnostenský zákon, 1991) 

Pro získání živnostenského oprávnění musí fyzická osoba splnit následující podmínky: 

Všeobecné: 

• plná svéprávnost, kterou lze nahradit přivolením soudu k souhlasu zákonného zá-

stupce nezletilého k samostatnému provozování podnikatelské činnosti, 

• bezúhonnost 

Zvláštními podmínkami provozování živnosti jsou odborná nebo jiná způsobilost, pokud je 

tento zákon nebo zvláštní předpisy vyžadují. 

Paragraf 9 živnostenského zákona dělí živnosti na: 

a) ohlašovací, které při splnění stanovených podmínek smějí být provozovány na zá-

kladě ohlášení, 

a. živnosti řemeslné, je-li podmínkou provozování živnosti odborná způsobi-

lost uvedená v § 21 a 22, 

b. živnosti vázané, je-li podmínkou provozování živnosti odborná způsobilost 

uvedená v příloze č. 2 k tomuto zákonu, není-li dále stanoveno jinak, 

c. živnost volná, u které není jako podmínka provozování živnosti odborná 

způsobilost stanovena. 

b) koncesované, které smějí být provozovány na základě koncese. 

2.1.1 Řemeslné živnosti 

Řemeslné živnosti jsou uvedeny v příloze 1 živnostenského zákona. Odborná způsobilost 

pro řemeslné živnosti se prokazuje dokladem nebo doklady o: 

a) řádném ukončení středního vzdělání s výučním listem v příslušném oboru vzdělání,  
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b) řádném ukončení středního vzdělání s maturitní zkouškou v příslušném oboru vzdělání, 

nebo s předměty odborné přípravy v příslušném oboru, 

c) řádném ukončení vyššího odborného vzdělání v příslušném oboru vzdělání, 

d) řádném ukončení vysokoškolského vzdělání v příslušné oblasti studijních programů a 

studijních oborů 

Do řemeslných živností zařazujeme například truhlářství, řeznictví a uzenářství, malířství, 

hodinářství či hostinskou činnost. 

2.1.2 Vázané živnosti 

Jsou živnosti uvedené v příloze č. 2 živnostenského zákona. Odborná způsobilost pro vá-

zané živnosti je stanovena stejnou k tomuto zákonu nebo je upravena zvláštními právními 

předpisy uvedenými v této příloze. 

Jako příklad vázané živnosti lze uvést výrobu a zpracování paliv, oční optiku, provozování 

autoškoly, vedení daňové evidence, vedení účetnictví či drezuru zvířat. 

2.1.3 Volná živnost 

Živnost volná je živnost opravňující k výkonu činností, pro jejichž provozování živnosten-

ský zákon nevyžaduje prokazování odborné ani jiné způsobilosti. K získání živnostenského 

oprávnění pro živnost volnou musí být splněny všeobecné podmínky (§ 6 odst. 1).  

Živnost volná a obory činností, které náleží do živnosti volné, jsou uvedeny v příloze č. 4 k 

živnostenskému zákonu. Pro příklad sem spadá chov zvířat a jejich výcvik, výroba a zpra-

cování skla, výroba zdravotnických prostředků, velkoobchod a maloobchod, ubytovací 

služby či projektování pozemkových úprav. 

2.2 Obchodní korporace 

Zákon o obchodních korporacích nově stanovuje, že obchodními korporacemi jsou ob-

chodní společnosti (dále jen společnost) a družstva. 

Společnosti se dále dělí na: 

a) osobní společnosti 

• veřejná obchodní společnost a  

• komanditní společnost, 

b) kapitálové společnosti:  
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• společnost s ručením omezeným a  

• akciová společnost,  

c) evropskou společnost a evropské hospodářské zájmové sdružení. 

Družstvy jsou družstvo a evropská družstevní společnost. Družstvo je společenství neuza-

vřeného počtu osob, které je založeno za účelem vzájemné podpory svých členů nebo tře-

tích osob, případně za účelem podnikání. Družstvo má nejméně 3 členy a firma obsahuje 

označení družstvo. Lze je dělit na: 

• bytová a 

• sociální družstva. 

Přehlednější pohled na strukturu právnických osob dle nového občanského zákoníku po-

skytuje schéma v Příloze I. 

2.3 Specifika jednotlivých forem podnikání 

Jako kritéria vhodná pro zodpovědné rozhodování o právně formě podnikání může označit: 

2.3.1 Míru plánovaných podnikatelských aktivit 

Volba právní formy podnikání se beze sporu odvíjí od rozsahu očekávaných podnikatel-

ských činností. Z postavení živnostníka lze komfortně provozovat pouze omezený počet 

druhů aktivit. Proto pokud plánuje budoucí podnikatel-živnostník široké portfolio služeb či 

produktů, je vhodnější vybrat jednu z obchodních společností. Vybraná právní forma by 

měla odpovídat typu podnikatelské aktivity, kterou se hodlá podnikatel provozovat. 

V případě volby podnikání jako jednotlivec, založení živnosti vychází jako optimální vol-

ba. Pokud se sejde větší počet zakladatelů, je vhodné přemýšlet o založení některého typu 

obchodní společnosti (jedná se například o k. s. a v. o. s., které požadují alespoň dva zaklá-

dající členy, s. r. o. zakládá 1-50 osob, u a.s. je počet zakládajících osob bez omezení). 

(iPodnikatel, © 2014) 

2.3.2 Administrativní obtížnost založení podniku 

Tato položka je jednou ze zásadní při volbě právní formy podnikání. U živnostenského 

podnikání si musí podnikatel opatřit jen povolení k provozování vybrané podnikatelské 

činnosti (neboli živnostenské oprávnění). U obchodních společností kromě toho musí navíc 

hlavně sepsat zakladatelské smlouvy a zapsat se do obchodního rejstříku. (iPodnikatel, © 

2014) 
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2.3.3 Nutnost počátečního kapitálu 

Všechny z právních forem podnikání mají jiné nároky na základní kapitál, jenž musí pod-

nikatel vložit do založení podniku. Nejlevnější je živnost, která nemá zákonem stanovenu 

výši počátečního kapitálu a platí se tedy jen za ohlášení živnosti nebo nabytí koncese. Ob-

chodní společnost mají značně rozdílné nároky, které startují se základním kapitálem 

v nulové výši (v. o. s.) nebo pár tisíci Kč (k. s.) a mohou dosáhnout hodnoty až 2 mil. Kč, 

které vyžaduje založení akciové společnosti. Nově je od roku 2014 možné založit s. r. o. již 

se základním kapitálem ve výši 1 Kč. (iPodnikatel, © 2014) 

2.3.4 Kapitálové možnosti zakladatele podniku a dostupnost zdrojů 

Tento činitel je spojen s předchozím bodem nutnosti počátečního kapitálu podniku a záro-

veň se dotýká objemu zamýšlených podnikatelských činností. Podnikatel-

živnostník značně redukovanou dostupnost cizích finančních prostředků – tím pádem je 

nucen financovat podnikání převážně z vlastních zdrojů. Lepší dostupnost cizích zdrojů se 

skýtá obchodním společnostem, jež jsou schopny využít širší nabídky prostředků – od 

vkladů do počátečního kapitálu společnosti, venture kapitál, vklad majetku, fúze, tiché 

společenství a další. (iPodnikatel, © 2014) 

2.3.5 Forma a míra ručení za závazky (dluhy) podniku 

V otázce ručení se jeví méně výhodné živnostenské podnikání, protože živnostník ručí za 

závazky vlastních podnikatelských aktivit bez omezení, tedy včetně soukromého majetku. 

Společníci veřejné obchodní společnosti také ručí za závazky společnosti celým svým ma-

jetkem společně a nerozdílně. Na podobné bázi je ručení založeno i u komanditní společ-

nosti. Zde ručí celým svým majetkem komplementář a komandista ručí pouze do výše 

vlastního nesplaceného vkladu). Další obchodní společností (s. r. o. a a. s.) mají ručení 

omezeno výší majetkového podílu jednotlivých společníku. (iPodnikatel, © 2014) 

2.3.6 Podíl na výsledku hospodaření 

Účast na výsledku hospodaření je obzvlášť důležitým kritériem při hledání správné právní 

formy podnikání a měl by na něj být brán zřetel. V rámci živnostenského podnikání je celý 

zisk po zdanění příjmem podnikatele a to z toho důvodu, že je obvyklé jediným účastní-

kem podnikání. Opačná situace analogicky nastává u obchodních společností založených 

více společníky – výsledek hospodaření se dělí mezi všechny společníky rovným dílem, 
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nebo podle společenské smlouvy či podle výše kapitálového vkladu do společnosti. (iPod-

nikatel, © 2014) 

Tab. 1 Přehled kritérií u osobních a kapitálových společností (zpracováno dle iPodnikatel, 

© 2014) 

 OSOBNÍ SPOLEČNOSTI KAPITÁLOVÉ SPOLEČNOSTI 

Živnostník 
Veřejná 

obchodní 
společnost 
(v. o. s.) 

Komanditní 
společnost 

(k. s.) 

Společnost 
s ručením 
omezeným 

(s. r. o.) 

Akciová 
společnost 

(a. s.) 

Počet 
zakladatelů 
organizace 

Stačí jedna 
osoba 

Minimálně 
2 osoby 

Nejméně 2 
osoby: 
- komanditista 
- komplementář 

Minimálně 2 
osoby, maxi-
málně 50 osob  
- jednatelé 
- valná hromada 
- dozorčí rada 

1 právnická 
osoba nebo 2 a 
více fyzických 
osob 
- představenstvo 
- valná hromada 
- dozorčí rada 

Ručení 

Neomezeno Neomezeně, 
společně a 
nerozdílně 
veškerým 
svým majet-
kem 

Komplementář 
veškerým svým 
majetkem. Ko-
manditisté do 
výše nesplace-
ného vkladu 

Společnost 
neomezeně, 
společníci do 
výše nesplace-
ného vkladu 

Společníci neo-
mezeně 
Akcionáři neru-
čí za závazky 
společnosti 
Společnost ručí 
celým majetkem 

Počáteční 
kapitál 

Není stanove-
no 

Není stanove-
no 

Komanditista 
5 000 Kč, jinak 
není stanoveno 

Minimální 
jmění 1 Kč 

Minimální jmě-
ní 2 000 000 Kč 
je rozvrženo na 
určitý počet 
akcií 

Administra-
tivní 

náročnost 

Jednoduché 
povolení k 
podnikání 

Sepsání spole-
čenské smlou-
vy, zpravidla 
nutná asistence 
notáře 

Sepsání spole-
čenské smlou-
vy, zpravidla 
nutná asistence 
notáře 

Sepsání spole-
čenské smlou-
vy, zpravidla 
nutná asistence 
notáře 

Sestavení zakla-
datelské listiny 
a stanov, zpra-
vidla nutná 
asistence notáře, 
složení vkladu 
na účet 

Účast na 
zisku 

Podnikatel si 
po zdanění 
vše nechává 

Rovným dílem 
mezi společní-
ky nebo dle 
společenské 
smlouvy 

Mezi komple-
mentářem a 
komanditisty 
50/50, mezi 
komplementáři 
rovným dílem, 
mezi komandi-
tisty podle výše 
vkladu. Vše lze 
upravit i jinak 
dle společenské 
smlouvy 

Podle kapitálo-
vého vkladu, 
pokud není 
společenskou 
smlouvou upra-
veno jinak 

Podle rozhodnu-
tí valné hroma-
dy 

Jiná kritéria 

Zpravidla 
obtížný přístup 
k cizím zdro-
jům, někdy 
nižší důvěry-
hodnost - 
předpoklad 
podnikání 

Méně časté, 
pro obchodní 
partnery ne-
zvyk. Zacho-
vány výhody 
zdanění fyzic-
ké osoby. 
Vyšší důvěry-

Zpravidla ob-
tížný přístup 
k cizím zdro-
jům. Méně 
časté, pro ob-
chodní partnery 
nezvyk. Kom-
plikované vzta-

Nejběžnější 
forma obchodní 
společnosti. 
Nejlépe vyho-
vuje většině 
typů podnikání, 
pokud existuje 
počáteční kapi-

Nejlepší přístup 
k cizím zdro-
jům, nejvyšší 
stupeň ochrany 
věřitelů. Nutný 
vysoký počáteč-
ní kapitál. Složi-
tější správní 
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v malém roz-
sahu. Na druhé 
straně vyšší 
důvěryhodnost 
s ohledem na 
ručení za zá-
vazky 

hodnost 
s ohledem na 
ručení za zá-
vazky 

hy mezi ko-
manditisty a 
komplementáři 
mohou být 
příčinou sporů 

tál při zakládání 
firmy 

orgány 

 

Na závěr podkapitoly tedy krátké shrnutí výhod a nevýhod jednotlivých forem podnikání: 

Tab. 2 Klady a zápory živnosti (zpracováno dle iPodnikatel, © 2014) 

Živnost 
Klady Zápory 

jednoduché a rychlé zahájení podni-
kání horší dostupnost cizích zdrojů 

bez nutnosti složení základního kapi-
tálu ručení za závazky celým majetkem 

přímé řízení a absolutní  
kontrola nad podnikáním 

povinné odvody SaZP 
nutnost financování z vlastních zdrojů 

menší administrativní náročnost  
(především vedení účetnictví) 

vystupování FO jako přímého  
subjektu právních vztahů 

 

Tab. 3 Klady a zápory obchodních společností (zpracováno dle iPodnikatel,  
© 2014) 

Obchodní společnost 
Klady Zápory 

jednodušší přístup k cizím zdrojům 
názorové neshody společníků do právních vztahů vstupuje  

společnost a ne společníci 
za závazky ručí společníci pouze do 
výše  
svých nesplacených vkladů 

 povinnost vkladu základního kapitálu 

 

Z výše uvedených přehledů vyplývá, že vhodnější formou pro zamýšlený podnikatelský 

plán této práce je obchodní společnost. 
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3 ZALOŽENÍ PODNIKU 

Základním pohledem při tvorbě úspěšného podnikatelského plánu je rozdělení účelu jeho 

tvorby. Většinou jsou víceméně dva základní účely, pro které můžeme podnikatelský plán 

zpracovat a to jako: 

• manažerský nástroj stanovený pro vedení živnosti nebo společnosti či 

• jako podklad k získání cizích zdrojů (tedy podklad pro získání úvěru v bance). 

3.1 Charakteristika služeb 

Lowendahl (2005, s. 26) uvádí, že služby jsou vysoce heterogenní a je velmi obtížné je 

všeobecně definovat. Dokonce i tři základní charakteristiky služeb, zpravidla uváděné 

v literatuře jsou problematické. Širší výčet vlastností služeb je zpravidla determinuje jako: 

• nehmatatelné, 

• neoddělitelné (vyráběné v úzké interakci se zákazníkem), 

• heterogenní (proměnlivé), 

• pomíjivé (zničitelné), 

• neslučitelné s vlastnictvím, 

• obtížně vyjádřitelné hodnotou. 

(Tučková, 2013, s. 15) 

Obecně lze služby charakterizovat, jako užitečné činnosti, v rámci jejichž průběhu lidé 

uspokojují své služby. Kotler (2007) o službách uvádí, že služba je jakákoliv činnost, vý-

hoda či schopnost, kterou může jedna strana nabídnout druhé. Je svou podstatou nehmotná, 

nevytváří žádné hmotné vlastnictví a její poskytování může být i spojeno s hmotným pro-

duktem. 

3.1.1 Klasifikace činnosti podniku poskytujícího služby správy nemovitostí 

Základní klasifikace podniků dle ekonomických činností se v České republice provádí dle 

CZ NACE a podniky poskytující služby v oblasti správy nemovitostí kategorizuje násle-

dovně: 

SEKCE L – ČINNOSTI V OBLASTI NEMOVITOSTÍ 

68  Činnosti v oblasti nemovitostí 

68.32  Správa nemovitostí na základě smlouvy 
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(Český statistický úřad, 2007) 

3.1.2 Činnosti podniků spravujících nemovitosti 

Obecně lze rozdělit služby podniků poskytujících správu nemovitostí (také nazývaný faci-

lity management) do těchto oblastí: 

1) Oblast provozní – zde řadíme například vedení evidence objektů a evidence byto-

vých a nebytových jednotek (vč. sledování změn vlastnictví a evidence nájemců); 

zajištění služby SIPO; zajištění dodávek služeb spojených s bydlením (elektrická 

energie, voda, plyn, revize výtahů apod.); zajišťování odečtů energií a médií (vč. 

montáže a výměn měřidel – vodoměry, měřiče spotřeby tepla); zajišťování pravi-

delného úklidu společných prostor; zajišťování údržby zelených ploch, 

2) Oblast ekonomická – zde řadíme například předpis a kontrolu plateb (spojených 

s vlastnictvím bytových a nebytových jednotek); vedení evidence nákladů na pro-

voz domu; provádění vyúčtování tepla, studené vody, teplé užitkové vody, osvětle-

ní, výtahů, úklidu a ostatních služeb na jednotlivé vlastníky; vypořádání přeplatků a 

nedoplatků z vyúčtování; vedení účetnictví spojeného se správou budov včetně 

daní; vymáhání dlužných plateb, zajišťování úvěrů, 

3) Oblast technická – archivace a vedení dostupné projektové dokumentace k nemovi-

tosti; vedení technické evidence budov; provádění technických prohlídek objektů; 

zajišťování pravidelných revizí; posuzování záměrů vlastníků v oblasti 

rekonstrukcí; zajišťování havarijní služby (vodo-topo, elektro a plynoinstalace); 

zajišťování provádění běžných oprav; zajištění a organizace rozsáhlých oprav, 

4) Oblast právní – zajištění svolání ustavujícího shromáždění vlastníků jednotek 

(včetně zajištění přítomnosti notáře); zajištění prvozápisu SVJ do rejstříku spole-

čenství u soudu; příprava textů smluv o pronájmu společných částí domu; poraden-

ská činnost při uzavírání smluv; zajišťování uzavírání pojistných smluv ke spravo-

vaným nemovitostem; obstarání soudního vymáhání dluhů členů SVJ; vyřizování 

stížností, oznámení apod. 

(Správa a údržba nemovitostí Zlín, 2011) 

3.2 Podnikatelský plán 

Úspěšný podnikatelský plán by měl zahrnovat všechny následující podkapitoly: 
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3.2.1 Shrnutí 

Abrams (2005, s. 17-21) uvádí, že tato z prvního pohledu nedůležitá část podnikatelského 

plánu je nejdůležitější. Výstižně a poutavě sestavené shrnutí je základem úspěchu při zís-

kání investora či zaujetí bankovního úředníka – ve skutečnosti si v úvodu jednání kromě 

shrnutí a finančního plánu z důvodu časové tísně ani nic jiného nečtou. Teprve až když tato 

část zaujme, vyžádají si celý podnikatelský plán. V rámci těchto skutečností by se měl za-

čínající podnikatel vcítit do čtenáře a myslet na něj při psaní – tak zvýší atraktivitu a tím i 

šanci na úspěch. Pro příklad lze uvést, že typický spekulant si rád přečte o uplatnění pro-

gresivní technologie, sponzor (business angel) zase bude chtít vidět formulaci lehce dosaži-

telného cílového trhu a bankovního úředníka potěší zapojení vlastních zdrojů do firmy. 

Shrnutí by také na přečtení nemělo zabrat více než pár minut – o to více by mu měl pisatel 

věnovat pozornosti.  

Vzorové shrnutí může vypadat v bodech následovně: 

• firma (její stručný popis) 

• výrobky a služby 

• cílový trh 

• konkurence 

• strategie marketingu a prodeje 

• provoz 

• management 

• budoucí vývoj 

• finance (finanční strategie) 

• finanční zdroje a jejich využití 

(Abrams, 2005, s. 17-21) 

3.2.2 Popis firmy 

Popis firmy skýtá primární informace o podnikání jako celku. I když se řada informací 

třeba jeví banálně, tak poskytují o podniku základní přehled. Cíl je poskytnout rychlé in-

formace k organizační struktuře, rozvoji a právním statusem podniku. 

Zároveň je vhodné, aby tato pasáž obsahovala i náhled do oboru podnikání. Jedná se napří-

klad o právě probíhající změny v odvětví, či jeho aktuální problémy – na to vše by měl 
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popis reagovat a upozornit. Investor by měl poznat, že podnikatel svému oboru rozumí 

v širším kontextu. 

Konkrétně například: 

1) Údaje o názvu a sídlu firmy 

2) Informace o vlastnících a jejím právním postavení 

3) Historie firmy a jednotlivé fáze jejího vývoje 

4) Popis vlastního výrobku/služby 

5) Popis odvětví podnikání 

6) Objasnění financování firmy 

(Abrams, 2005, s. 27-39) 

3.2.3 Cílový trh 

Kladný výsledek každého podnikání se odvíjí od míry úspěchu ve snaze uspokojit přání a 

potřeby zákazníků. Úkolem tohoto oddílu je tedy identifikovat konkrétní skupiny zákazní-

ků – segmenty, na které se podnikatel zaměří. Cílový čtenář musí být ujištěn o existenci 

těchto zákazníků, dále o tom, že podnikatel přesně ví kdo jsou a co chtějí, že jich je dost 

pro udržitelnost firmy, a také že jsou připraveni pro zamýšlenou nabídku výrobků/služeb. 

Výše popsaná definice cílového trhu musí být pro svoji věrohodnost založená na dobře 

popsatelných skutečnostech a podpořená věrohodnými daty a průzkumem. Celý podnika-

telský záměr pak půjde lépe obhájit před investorem. 

Jednotlivé části by mohly vypadat: 

1) Určení zeměpisné polohy zamýšleného cílového trhu 

2) Demografická charakteristika této cílové skupiny 

3) Vysvětlení motivace zákazníka a vzorec jeho chování 

4) Určení velikosti potenciálního trhu 

5) Zhodnocení trendů trhu 

(Abrams, 2005, s. 43-54) 

3.2.4 Konkurence 

Pokud existuje trh schopný absorbovat zamýšlený výrobek/službu (a to jak nový nebo již 

existující), tak zcela jistě existuje i konkurence, která bude chtít získat maximum. Klíčem 
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úspěchu není přijít s revolučním a úplně novým produktem, ale odlišit vlastní firmu od 

ostatních a reagovat na potřeby zákazníků, které konkurence zatím nevyužila. 

Pochopení a definice konkurence značně posiluje pozitivní pohled investora a je účinným 

argumentem. Pokud podnikatelský plán obsahuje formulace typu „konkurence neexistuje“, 

znamená to buď, že podnikatel uspokojivě neprozkoumal stav na trhu nebo pro jeho pod-

nikatelský záměr trh neexistuje. 

Opět nabízím jednoduchou strukturu pro hodnocení konkurence: 

1) Určení typů konkurence 

2) Identifikace konkrétních konkurentů 

3) Stanovení podílu jednotlivých konkurentů na trhu 

4) Určení pořadí na trhu 

5) Zdůraznění vlastních výhod nad konkurencí 

6) Zhodnocení potenciální konkurence a bariéry pro její vstup na trh 

(Abrams, 2005, s. 59-70) 

3.2.5 Plán marketingu a prodeje 

I když má podnikatel dobrý a kvalitní produkt, musí přesvědčit zákazníky o jeho nákupu. 

Tehdy přichází na řadu plánování, jak zprávu/informaci o něm rozšířit do světa. V rámci 

této části je doporučována základní slušnost jak ke společnosti, tak k prostředí. Může se 

projevit například péčí o zaměstnance, včasným placením, omezením produkce odpadu 

apod. To by ale nestačilo, takže opět nabízím stručný souhrn jak postupovat: 

1) Sestavení marketingové zprávy (zjednodušeně jde o slogan vystihující podstatu 

přínosu produktu) 

2) Popis marketingových prostředků - jak slogan dostat k zákazníkovi (např. web, ka-

talogy, reklama na internetu/v tištěných médiích, sdělovací prostředky, promo-

akce, public relations apod.) 

3) Určení další strategie marketingu a prodeje (např. strategická partnerství, licenční 

dohody, využití velkoobchodu, distribuční dohody a další) 

4) Popis prodejního týmu 

(Abrams, 2005, s. 75-82) 
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3.2.6 Běžný provoz firmy 

Zde se jedná o uvedení podnikatelského záměru do praxe. Stručný popis každodenních 

primárních funkcí firmy – výroba produktu/vytváření služby, kontrola stavu zásob, distri-

buce produktu zákazníkovi apod. Vhodné je vyzdvihnout jakoukoliv stránku provozu, kte-

rá je potenciální výhodou oproti konkurenci, nebo nalezený způsob omezení nákladů a 

zvýšení zisku uplatněním nové technologie, volbou levnějšího dodavatele a uvést zde tyto 

skutečnosti. 

Provozní hledisko podnikatelského plánu zahrnuje: 

• Místo a vybavení (a vysvětlení jejich výběru) 

• Provozní/výrobní procesy 

• Zařízení a technologie 

• Zásobování a distribuce (včetně kontroly nákladů a nákupu) 

• Kontrola kvality 

• Zákaznický servis 

• Systém kontroly financí 

(Abrams, 2005, s. 87-94) 

3.2.7 Management a personální otázky 

Cílem této části je dát investorovi najevo, že důležití zaměstnanci mají náležitou kompe-

tenci, že si je podnikatel vědom, jaké další zaměstnance je nutné přijmout a dále demon-

straci organizační struktury a její dostatečnosti a přiměřenosti stanoveným cílům. (Abrams, 

2005, s. 99-108) 

3.2.8 Finanční plány 

Každé podnikatelské rozhodnutí se odráží v konkrétních číslech. Čtenáři-investorovi by 

měl finanční plán poskytnout konkrétní představu o způsobu, jakým chce podnikatel pení-

ze vydělat, utratit a jaký finanční obnos od něj očekává. Jak již bylo řečeno, bývá finanční 

plán první, co investor v celém podnikatelském záměru hledá a čte – proto mu bude věno-

váno dostatek prostoru.  

Konkrétní sestava by měla obsahovat: 

1) Vytvoření výsledovky 

2) Vytvoření plánu peněžních toků 
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3) Vytvoření rozvahy 

4) Popis zdrojů a použití finančních prostředků 

5) Úvaha o použití dalších podpůrných finančních prostředků 

Kromě klasických a vlastně z hlediska zákona o účetnictví i povinných výkazů (kromě 

dobrovolného cash flow), lze aplikovat celou řadu dalších finančních dokumentů. Jedná se 

například o: 

• analýzu rentability (bod rovnováhy) – kalkulace množství výrobků, které je nutné 

prodat před dosažením zisku, 

• investiční výdaje – podrobné informace k pořizování hmotného majetku (např.: 

stroje, stavby, dopravní prostředky apod.), 

• soupis majetku – rozvádí sumu, která je vložena v inventáři. 

Grafická úprava je asi posledním důležitým detailem, který se ovšem netýká jen finanční-

ho, ale celého podnikatelského plánu. Kromě kvalitního konceptu záleží i na vzhledu, který 

by měl na první dojem působit tím nejlepším dojmem a je ukázkou profesionality předkla-

datele. V rámci finančního plánu lze doporučit použití tabulek a grafů, které jsou efektiv-

ními pomocníky při prezentaci a oživí jindy suchá čísla. 

(Abrams, 2005, s. 127-153) 

3.2.9 Prognóza budoucího vývoje 

Každý investor chce vidět detailní odhad, kolik peněz a za jak dlouho dostane zpět, případ-

ně jak se podnikatelská činnost rozroste (vhodným ukazatelem je návratnost investic). Vy-

tčením konkrétních cílů lze získat ukazatele, s nimiž se později srovnává skutečný vývoj. 

Reálný pohled na potenciální rizika a jejich předvídání je zdravý základ pro podnikání. 

Jednoduchý postup stanovení budoucího vývoje může vypadat takto: 

1) Definování dlouhodobých cílů firmy (např. výše prodeje, zisk, počet zaměstnanců, 

podíl na trhu a jiné) 

2) Stanovení budoucích milníků firmy 

3) Odhad rizik (mohou to být: konkurenční, provozní, finanční, realizační, ekonomic-

ké a další rizika) 

4) Vytvoření plánu ukončení činnosti 

(Abrams, 2005, s. 113-120) 
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4 FINANČNÍ PLÁN 

Finanční plán testuje proveditelnost podnikatelského záměru, a proto jeho zpracování vy-

žaduje způsobilost modelovat možné varianty budoucího vývoje. 

4.1 Základní finanční dokumenty 

Každý podnikatelský subjekt je povinen zaznamenávat spotřebu i nabytí majetku, tedy vést 

účetní evidenci, ve které se vedou záznamy o materiálových i finančních tocích v podniku. 

4.1.1 Rozvaha 

Obsahem rozvahy je přehled o podnikovém majetku a jeho struktuře, zároveň také o fi-

nančních zdrojích, ze kterých byl tento majetek získán. Rozvaha je základním účetním 

výkazem a její sestavení je povinné při vzniku podniku a v rámci účetní závěrky. Její ne-

výhodou je statický pohled na aktiva a pasiva podniku k určitému dni, ke kterému se sesta-

vuje. Základním principem je bilanční rovnost, tedy aktiva se musí rovnat pasivům (jinak 

řečeno podnik nemůže vlastnit více majetku, než má zdrojů k jeho financování).  

(Koráb a kol., 2007, s. 127-138) 

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

ku vázán. 

Dlouhodobý majetek 

Dlouhodobý majetek označujeme také jako stálá aktiva a je to takový majetek, který je 

v podniku vázán déle než 1 rok. Pořizuje se jako investice a při investování podnik vyna-

kládá jednorázově velký objem peněžních prostředků, přičemž pořízený majetek se nespo-

třebuje najednou, ale postupně se opotřebovává a přenáší svoji hodnotu do produktů. 

Uspořádání dlouhodobého majetku je v rozvaze na nehmotný, hmotný a finanční. 

Opotřebení ve sledovaném období je vyjádřeno odpisy. Z tohoto důvodu je dlouhodobý 

majetek v rozvaze zaznamenám ve třech položkách: pořizovací cena (brutto), oprávky (ko-

rekce) a zůstatková cena (netto). Odpisy dělíme na: 

• účetní odpisy – vyjadřují skutečné opotřebení majetku a přenáší jeho část do nákla-

dů. Jsou nákladovou položkou, a tedy snižují provozní výsledek hospodaření, ale 

současně nejsou spojeny s reálným výdajem peněz – proto jsou považovány za in-

terní zdroj financování; 
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• daňové odpisy – reprezentují částku z hodnoty dlouhodobého majetku, kterou může 

podnik zahrnout do nákladů pro výpočet daňového základu. Výše daňových odpisů 

se počítá na základě odpisových sazeb pro jednotlivé odpisové skupiny dle zákona 

o dani z příjmu. 

(Koráb a kol., 2007, s. 127-138) 

Oběžný majetek 

Oběžná aktiva představují tu část majetku, která v podniku obíhá a mění postupně svoji 

podobu z hotovosti, přes zásoby a pohledávky zpět k penězům. Tím zabezpečují plynulý 

reprodukční proces. Z předchozí definice tedy vyplývá, že oběžný majetek má dvě podoby 

a to: 

• věcnou – materiál, polotovary, nedokončenou výrobu, výrobky a zboží (obecně zá-

soby) a 

• peněžní – peníze na pokladně, bankovním účtu, pohledávky a krátkodobé cenné 

papíry. 

(Koráb a kol., 2007, s. 127-138) 

Zdroje financování majetku 

Finanční struktura je obsahem strany pasiv rozvahy a zachycuje způsob/zdroje financování 

dlouhodobého majetku a části oběžných aktiv, která má trvalý charakter. Primární členění 

pasiv v rozvaze je na vlastní a cizí zdroje, teprve potom v další úrovní na dlouhodobé a 

krátkodobé. 

Vlastní kapitál se sestává z vkladů vlastníků podnikání (v rozvaze konkrétně základní kapi-

tál, možno i rezervní fond), dále výsledky hospodaření minulých let (v případě, že byly 

v podniku ponechány pro jeho další rozvoj) a aktuální hospodářský výsledek. Položkou 

rozvahy jsou jmenovitě i kapitálové fondy, ale vzhledem k tomu, že jsou tvořeny ze zisku, 

jsou vnímány jako podskupina výsledků hospodaření. 

Cizí zdroje jsou závazky podniku vůči třetím osobám mimo podnik, které se ale zároveň 

činnosti podniku účastní. Zejména se jedná o dodavatele, tedy o závazky plynoucí z jejich 

dodávek, dále financující banky, individuální investory, ale i o závazky vůči vlastníkům 

(místo navýšení vlastního kapitálu lze podnik financovat i půjčkou společníka, která se 

ovšem nekapitalizuje). Součástí cizích zdrojů jsou také rezervy, které svojí podstatou 

nejsou zdrojem financování, ale spíše vytvořeným polštářem pro případ nepředvídaným 
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výkyvům v hospodaření. Tvorba rezervy snižuje výsledek hospodaření v daném období a 

čerpání (rozpouštění) rezervy ho naopak v daném období snižuje. 

(Koráb a kol, 2007, s. 127-138) 

4.1.2 Náklady a výnosy 

Náklady reprezentují hodnotově vyjádřenou spotřebu majetku podniku, účelně vynalože-

nou pro získání výnosů. Výnosy jsou oproti tomu hodnotovým vyjádřením výsledku aktivit 

podniku ve sledovaném období. Odečtením nákladů od výnosu získáme hospodářský vý-

sledek daného období. Náklady i výnosy nemusí být nutně spojeny s peněžním výdajem 

nebo příjmem sledovaného období. 

Dokumentem zachycujícím vztahy mezi náklady a výnosy ve sledovaném období je výkaz 

zisku a ztrát, který je zároveň účetním závěrkovým výkazem (podobně jako rozvaha). Vý-

kaz zisku a ztrát má stupňovité členění, které člení náklady i výnosy na: 

• provozní – hlavní položkou jsou obchodní marže a přidaná hodnota, které se dále 

upravují o osobní náklady, odpisy a další položky, 

• finanční – zde se provozní výsledek hospodaření upravuje o výnosy a náklady 

z krátkodobého i dlouhodobého finančního majetku, výnosové a nákladové úroky a 

také například o kurzové rozdíly, 

• mimořádné – výsledek hospodaření za běžnou činnost se ještě upravuje o mimo-

řádné (neopakovatelné) náklady a výnosy. 

(Koráb a kol., 2007, s. 127-138) 

4.1.3 Peněžní toky 

V předchozí kapitole jsem zmínil, že náklady a výnosy nemusí být spojeny s výdaji a pří-

jmy. Funguje to i obráceně a proto výsledek hospodaření není možno ztotožňovat s reálnou 

hotovostí, kterou podnik ve sledovaném období zinkasoval. Je tedy možné, že nastane situ-

ace, kdy podnik generuje zisk, ale zároveň je v platební neschopnosti – splatné závazky 

převyšují majetek, který lze na jejich úhradu použít. Z tohoto důvodu se kromě sledování 

nákladů a výnosů v podniku sleduje i tok peněz – příjmy a výdeje. 

Povinnou součástí účetní závěrky je výkaz cash flow jen pro podnikatele podléhající po-

vinnému auditu. Zpravidla se přehled o příjmech a výdajích/cash flow sestavuje pro oblast: 
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• provozní – zde se sleduje pohyb peněz související s hlavní činností podniky, tedy 

s každodenním provozem, 

• investiční – sleduje změny v dlouhodobém majetku, tzn. výdaje na pořízení nebo 

příjmy z prodeje nepotřebného dlouhodobého majetku, 

• finanční – sleduje získávání finančních zdrojů a jejich splácení, včetně vyplácení 

podílů výsledku hospodaření vlastníkům. 

Výpočet cash flow se provádí dvěma metodami, a to: 

1) Přímou metodou – reprezentuje monitorování dílčích položek příjmů a výdajů pe-

něžních prostředků ve sledovaném období. Tato metoda monitorování se používá 

hlavně u malých podniků a především v plánování peněžních toků pro krátkodobý 

časový horizont (čtvrtletí, měsíc apod.), 

2) Nepřímou metodou – opírá se o využití informací o nákladech a výnosech pro úče-

ly vykazování pohybu peněžních prostředků. Cash flow nepřímou metodou vychází 

z předpokladu, že vytvořený zisk je potenciálním příjmem podniku. Vykázaný 

účetní hospodářský výsledek se upravuje o položky nevyvolávající pohyb peněž-

ních prostředků a o pohyb peněžních prostředků vyvolaný změnami majetku a ka-

pitálu. Nepřímá metoda cash flow se využívá zejména pro roční časové období. 

(Koráb, a kol., 2007, s. 127-138) 

4.2 Základy finančního plánování 

V rámci podnikového plánování, je dílčí finanční plán z pohledu náročnosti nejobtížnější. 

Má integrující úlohu v podnikovém systému plánů, protože se v něm setkávají ostatní po-

družné plány podniku. Finanční plán aktivně působí na reprodukční proces podniku pře-

rozdělováním disponibilních peněžních zdrojů k financování aktivit podniku. 

Podkladem pro finanční plán podniku je podniková strategie – konkretizuje ji pro dané 

období. V závislosti na délce časového horizontu dělíme finanční plány na dlouhodobé 

(strategické) a krátkodobé (operativní). 

(Koráb a kol., 2007, s. 141-168) 

4.2.1 Dlouhodobý finanční plán 

Dlouhodobý finanční plán se sestavuje na období od jednoho, do třech (maximálně pěti) let 

– delší časový horizont již postrádá smysl. Neobsahuje detaily pro všechny jednotlivé ob-

lasti, ale určuje souhrnné cílové ukazatele, na které je nutné se ve zvoleném časovém hori-
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zontu zaměřit. Zpracování strategického finančního plánu by vždy měla předcházet pečlivá 

finanční analýza podniku a prostředí, ve kterém působí s cílem posouzení dosažitelnosti 

plánu a prověření předpokládaných rizik. 

Dlouhodobý finanční plán by měl poskytnout na otázky dlouhodobé/strategické povahy 

jako s jakou hodnotu tvorby vlastních zdrojů je možné počítat a jak se budou tyto zdroje 

rozdělovat, jaké budou uskutečněny investiční záměry, která kritéria ovlivní hodnocení 

manažerů apod. 

Obsahem strategického finančního plánu by mělo být: 

• definování finančních cílů pro určené období, 

• určení finančních politik, 

• prognóza vývoje prodeje, 

• plán investiční aktivity, 

• plán dlouhodobého financování. 

(Koráb a kol., 2007, s. 141-168) 

4.2.2 Krátkodobý finanční plán 

Krátkodobý/operativní plán se sestavuje pro období kratší jednoho roku (např. čtvrtletí, 

měsíc atd.). Na rozdíl od strategického plánu se sestavuje do všech podrobností až do 

úrovně rozpočtů pro dílčí úseky aktivit. Pro účinné řízení podniku je nutná pravidelná kon-

trola/porovnání skutečných výsledků s plánovanými a v závislosti na odchylkách přijímat 

opatření k dosažení plánu. 

Pro roční časový úsek je finanční plán vhodný formou plánovaných závěrkový výkazů, 

tedy plánovou rozvahou, plánovým výkazem zisku a ztrát (plán nákladů, výnosů a tvorby 

zisku), plán cash flow a dále kromě výkazů plán rozdělení zisku a plán externího financo-

vání. 

V kratším než ročním časovém horizontu tvoří základ finančního plánu plán cash flow, 

tedy plán příjmů a výdajů. Ten je obvykle sestavován nepřímou metodou na základě plá-

novaného zisku, který je upravován o položky nevyvolávající pohyb peněžních prostředku 

a opačně. 
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4.3 Financování podnikatelských záměrů 

K financování podnikatelských aktivit lze přistoupit z různých úhlů. Konkrétní možnosti 

získání peněžních prostředků jsou předmětem dalšího textu.  

4.3.1 Bankovní úvěry 

Z principu zlatého bilančního pravidla rozlišujeme dvě formy bankovních úvěrů: 

• dlouhodobé úvěry – jsou poskytovány jako účelová úvěrová angažovanost na ná-

kup, případně rekonstrukci dlouhodobého hmotného majetku; zdrojem pro splácení 

investičního úvěru je souhrn položek odpisy, zisk a případné úspory vzniklé inves-

ticí (např. úspory z rozsahu v důsledku použití nové technologie, úspora za nájem 

při pořízení vlastních prostor apod.); v naprosté většině případů je u dlouhodobých 

úvěru vyžadováno ručení, a to pořizovaným či již vlastněným dlouhodobým majet-

kem (např. notářská zástava, zástava nemovitosti zápisem v katastru nemovitostí a 

jiné) nebo ručení třetí osobou – zpravidla společník/jednatel (směnka s avalem), 

• krátkodobé úvěry – jinak řečeno se jedná o provozní financování, neboli financo-

vání pracovního kapitálu podniku; kritériem pro poskytnutí u provozního financo-

vání není schopnost úvěr splatit, ale obrat (výše peněžních toků) na účtu podnikate-

le v bance a právě již zmíněný kladný pracovní kapitál (záporný pracovní kapitál 

lze v případě požadavku na provozní financování řešit podřízeným dluhem); rozli-

šujeme tři základní typy provozního financování: 

o kontokorent – čerpání není nijak regulováno a z důvodu vyšší rizikovosti je 

zpravidla dražší, 

o revolving – čerpání je regulováno tranšemi, kdy podnikatel předkládá se-

znam pohledávek a stav zásob na základě kterých mu banka jejich část pro-

platí; pro banku je díky regulaci méně rizikový a tedy zpravidla levnější, 

o kreditní karta – čerpání není nijak regulováno, ale je značně omezena výše 

limitu – je tedy vhodná pouze pro krytí drobných provozních potřeb (např. 

nákup paliva u benzínové pumpy apod.); z pohledu ceny je nejdražší. 

V rámci čerpání investičního úvěru je také důležitý výběr typu splátky – na výběr je anuit-

ní splácení (po celou dobu se výše splátky nemění a mění se pouze poměr mezi jistinou a 

úrokem) a lineární splácení (výše jistiny ve splátce je konstantní a mění se pouze výše úro-

ku v závislosti na aktuálním zůstatku nesplaceného úvěru). 
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U provozního úvěru ještě musí podnikatel vzít v úvahu podmínku clean-up, která je v zá-

vislosti na jeho bonitě nastavena v delších nebo kratších časových intervalech. Jedná se o 

to, že k nejpozději ke stanovenému datu v daném období musí úvěr „splatit“ a dostat se na 

účtu do kladných hodnot. Tato kladná hodnota musí vydržet pouze 24 hodin a pak je mož-

né dále čerpat do mínusu. 

(Koráb a kol., 2007, s. 185-190) 

4.3.2 Leasing 

Leasing je tzv. podrozvahová úvěrová angažovanost, což znamená, že informace o něm 

v klasických účetních výkazech nenajdeme (konkrétně ve výkazu zisku a ztrát se leasing 

účtuje do výkonové spotřeby a v rozvaze můžeme v časovém rozlišení aktiv najít zaúčto-

vanou akontaci). 

Principem leasingu je, že pořizovaný majetek není ve vlastnictví podniku, ale až do úplné-

ho splacení zůstává v majetku leasingové společnosti. Předmět leasingu ale podnik využívá 

ke své činnosti a splátky tedy může uplatnit v daňově uznatelných nákladech, jak již bylo 

zmíněno. 

Rozlišujeme dva typy leasingu: 

• finanční leasing – je alternativou investičního úvěru, protože podnik s jeho pomocí 

nakupuje dlouhodobý majetek s úmyslem ho po skončení pronájmu odkoupit; op-

ticky díky neúčtování v rozvaze zvyšuje rentabilitu a vylepšuje likviditu podniku a 

formálně nezvyšuje jeho zadluženost, 

• operativní leasing – je vhodný řešením při potřebě pouze krátkodobého využití 

pronajímaného majetku, například v rámci realizování jedné unikátní zakázky – tím 

se zamezí zbytečnému vázání peněžních prostředků do majetku, který by dále ne-

měl v podnikatelské činnosti využití. 

(Koráb a kol., 2007, s. 185-190) 

4.3.3 Vstup investora do vlastního kapitálu 

Při vstupu investora do vlastního kapitálu přebírá zároveň i podnikatelské riziko, za které 

požaduje kompenzaci ve formě zhodnocení vkladu a očekává, že toto zhodnocení bude 

vyšší, než by mu přinesla bezriziková investice (např. ve formě dluhopisů). Do podniku 

investor na předem dohodnutou dobu (většinou 3–5 let) a požaduje záruky ve formě stano-

vení podílu v podniku, účasti ve správních či dozorčích orgánech a další. 
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Pro správné stanovení podílu investora je klíčové určení hodnoty podniku, které prakticky 

spočívá ve stanovení současné hodnoty jeho budoucích peněžních toků, plynoucích vlast-

níkům podniku. Pro malé a střední podniky jsou ideálními investory: 

Business angels 

Jedná se o fyzické osoby – úspěšné podnikatele a manažery, kteří se zajímají o pomoc a 

rozvoj malých a středních podniků prostřednictvím vlastních finančních prostředků a záro-

veň svými zkušenostmi s řízením podniku. Jejich motivem je zhodnocení vkládaného kapi-

tálu – v rámci České republiky je obvyklá výše investice asi 5 mil. Kč. Pokud vstupují in-

vestoři do akciové společnosti, jedná se o menšinový podíl. V rámci investice do společ-

nosti s ručením omezeným vstupuje investor do podniku formou půjčky s její následnou 

kapitalizací (vkladem do základního kapitálu) – během tohoto období společnost mění svo-

ji právní formu z s. r. o. na akciovou společnost. 

Venture capital / private equity 

V překladu rizikový a soukromý kapitál je kapitál, který se využívá pro investování do 

začínajících a rostoucích podniků, eventuálně pro odkup podniků managementem. Posky-

tovatelem jsou fondy rizikového kapitálu, řízené profesionálními investory a na jejich kapi-

tálu se podílejí značnou mírou penzijní fondy, pojišťovny, banky i soukromé společnosti. 

Investice jsou prováděny formou vstupu do základního kapitálu podniku s cílem dosažení 

maximálního zhodnocení investovaného kapitálu. 

(Koráb a kol., 2007, s. 185-190) 
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5 ANALÝZA PODNIKATELSKÉHO PROSTŘEDÍ 

Analýza podnikatelského prostředí je založena na jednotlivých metodách, konkrétně na 

analýze SWOT (prostředí), PEST (trh) a vícekriteriální analýze. 

5.1 SWOT analýza 

SWOT analýza je univerzální analytická technika zaměřená na zhodnocení vnitřních a 

vnějších faktorů ovlivňujících úspěšnost podniku či nějakého konkrétního záměru (např. 

nového produktu či služby). Nejčastěji je SWOT analýza používána jako situační analýza v 

rámci strategického řízení. (Jakubíková, 2008, s. 103) 

Název vychází z počátečních písmen anglických slov strengths (silné stránky), weaknesses 

(slabé stránky), opportunities (příležitosti) a threats (hrozby), které reprezentují 4 oblasti 

zájmu. 

Vnitřní prostředí určuje silné a slabé stránky podniku. Ty jsou podnikem přímo ovlivnitel-

né a je tedy možné je – na rozdíl od příležitostí a hrozeb, jejich původcem je vnější pro-

středí podniku – poměrně snadno změnit. Cílem podniku je maximalizace silných stránek – 

vytěžit nejvíce z toho, co umí nejlépe, při současné eliminaci svých slabých stránek. 

Faktory vnějšího prostředí podniku leží mimo kontrolu podniku. Cílem analýzy vnějšího 

prostředí podniku je určení možných příležitostí pro jeho rozvoj a zároveň identifikace 

možných rizik, které by rozvoj podniku mohly znemožnit nebo dokonce ohrozit stávající 

pozici na trhu. Příležitosti i hrozby se zpravidla v čase mění, a proto je vhodné je pravidel-

ně sledovat. 

(Jakubíková, 2008, s. 103) 

5.2 PEST analýza 

PEST analýza je zkratka pro Political, Economic, Social and Technological analysis, tedy 

pro analýzu politických, ekonomických, sociálních a technologických faktorů. Stejně jako 

SWOT analýza je součástí strategického managementu a zpravidla se zpracovává tehdy, 

když se podnik rozhoduje nad dlouhodobým strategickým záměrem nebo když plánuje 

realizovat velký projekt (např. nestandardní zakázka, nový výrobek/služba, vstup na nový 

trh apod.). PEST analýza by měla stavět na co největším množství nezávislých faktů, které 

dodávají národní vlády a zákonodárné orgány, centrální banky, statistické úřady, meziná-

rodní organizace jako např. OECD apod. (Srpová, Řehoř, 2010, s. 131) 
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5.3 Vícekriteriální analýza 

Brožová uvádí (2012), že jádrem vícekriteriální analýzy je zjištění optimálního řešení a to 

po všech stránkách, které jsou uvažovány, dále pak vyřazení neekonomických řešení či 

určení přednostní posloupnosti alternativních řešení z hlediska kompletního souhrnu krité-

rií a v rámci nich je první řešení tohoto pořadí střední cestou – kompromisem. 

Souhrnné hodnocení alternativních řešení se odvíjí od významnosti konkrétních kriterií a 

také od hodnocení alternativních řešení dle konkrétních kritérií. V rámci řešení takových 

úkolů jsou klíčové typy informací o významnosti konkrétních kritérií a o hodnocení alter-

nativních řešení dle každého kritéria. (Brožová, 2012)  
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6 SHRNUTÍ TEORETICKÉ ČÁSTI 

Teoretická část této diplomové práce má sloužit jako podklad a vodítko pro zpracování 

části praktické, která se dělí na analytickou a projektovou. Celá teoretická část je struktu-

rována do pěti částí, které jsou propojeny a logicky na sebe navazují. Úvodem se věnuji 

základním pojmům podnikání, konkrétně legislativní úpravou podnikání v České republi-

ce, ustanovením a vznikem právnické osoby a jejími orgány. Dále popisuji právní formy 

podnikání od jednotlivých druhů živností až k obchodním korporacím včetně jejich speci-

fik a vzájemných srovnání. Poté popisuji samotné založení podnikatelského subjektu pro-

střednictvím obecné charakteristiky služeb a teorií podnikatelského plánu. Značná pozor-

nost je věnována i teorii finančního plánování, kde rozebírám základní finanční dokumen-

ty, základy finančního plánování i formy financování podnikatelských subjektů. Závěrem 

teoretické části popisuji analýzu podnikatelského prostředí, konkrétně SWOT analýzu 

(vnitřní a vnější vlivy), PEST analýzu (politicko-legislativní, ekonomické, socio-kulturní a 

technologické vlivy) a vícekriteriální analýzu. Všechny poznatky zde získané budou využi-

ty pro tvorbu konkrétních plánů, analýz a rozpočtů v praktické části práce. Výstupem bude 

nově založený a fungující podnikatelský subjekt. 
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II. PRAKTICKÁ ČÁST 
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7 ANALYTICKÁ ČÁST 

První polovina projektové části je věnována analýzám, které mají sloužit jako podklad pro 

samotný projekt. Samotný úvod se věnuje podnikatelskému prostředí jako celku – popisuje 

demografické faktory v regionu působnosti. Podrobnější pohled na podnikatelské prostředí 

poskytuje identifikace poptávky, nabídky a konkurence, včetně její následné analýzy. Zá-

věrem je pro detailní přehled provedena vícekriteriální analýza konkurence, které již po-

skytuje hloubkový pohled. 

Pozornost je věnována i výběru právní formy budoucího podniku služeb, protože do znač-

né míry ovlivní jeho fungování. Přehled silných a slabých stránek, a příležitostí a hrozeb je 

obsahem analýzy SWOT, kdežto PEST analýza poskytuje pohled na politicko-legislativní, 

ekonomické, socio-kulturní a technologické aspekty podnikání. 

Výčet pro úplnost uzavírá popis trhu s realitami, který je pro podnik správy nemovitosti 

klíčový a také makroekonomické ukazatele, které ovlivňují všechny subjekty v dané eko-

nomice. 

7.1 Analýza podnikatelského prostředí 

Analýza interního prostředí je realizována v budoucím působišti společnosti. Jedná se o 

město Zlín a jemu náležící místní části, kraj Zlínský, okres Zlín. V rámci realizace strate-

gické analýzy je prezentována oblast působení budoucí společnosti. 

Organizační struktura Zlína 

Statutární město Zlín je okresním i krajským městem pro stejnojmenný okres a kraj. Jeho 

nejvyšším úřadem je magistrát města Zlína a od roku 2009 se město skládá z 15 katastrál-

ních území, jenž až na dvě výjimky korespondují s členěním města na 16 místních částí a 

katastrální výměra činí 102,83 km2. Z hlediska kategorizace územně statistických jednotek 

eurostatu je Zlín klasifikován jako LAU 2 (dříve NUTS 5). 

Obyvatelstvo 

Stejně jako v dalších velkých městech v České republice počet obyvatel v posledních le-

tech i ve Zlíně klesá a dle výhledu ČSÚ bude tento trend pokračovat. Průměrný věk obyva-

tel činí 41,7 let. Aktuálně žije ve Zlíně 75 555 obyvatel. 
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Doprava 

Zlín leží relativně stranou od hlavních dopravních tahů. Ve východo-západní trase město 

protíná silnice I/49, která spojuje Otrokovice s Valašskou Polankou na Vsetínsku. V roce 

2011 byla dokončena rychlostní silnice R55 která napojuje Zlín na dálniční síť D1, čímž se 

výrazně zrychlilo dopravní spojení např. Brnem. Zlín neleží na žádném významném želez-

ničním tahu – jedinou tratí, která protíná město rovnoběžně s hlavní silnicí, je jednokolejná 

trať Otrokovice–Vizovice (trať 331). Železniční stanice v Otrokovicích (trať 330) tak plní 

úlohu hlavního železničního terminálu pro zlínskou aglomeraci. Se Zlínem je dopravně 

propojena nejen místní dráhou, ale i trolejbusovou dopravou – městskou hromadnou do-

pravu zajišťují trolejbusy a autobusy. (Zlín, 2013) 

Průmysl 

Své sídlo vybudovaly ve Zlíně a jeho okolí podniky se zaměřením na strojírenství, zástupci 

gumárenského a plastikářského průmyslu a několik desítek výrobců obuvi. Průmyslová 

výroba Zlína se přirozeně soustředila do rozsáhlého továrního areálu bývalých Baťových 

závodů. V roce 2001 vznikla na východě Zlína nová průmyslová zóna, kterou rychle zapl-

nili domácí i zahraniční investoři zabývající se vývojem a výrobou potřeb pro domácnost, 

komponentů pro automobilový průmysl, zpracováním plastů, obráběním kovů a potravi-

nářským průmyslem. (Zlín, 2013) 

Ekonomický rozvoj 

Dle Českého statistického úřadu je trendem ekonomického vývoje ve Zlínském kraji nárůst 

ekonomických subjektů o 0,5 %, nárůst tržeb v průmyslu o 7,4 % a nárůst základní staveb-

ní výroby o 11,2 % - takže i při mírném souhrnném poklesu regionálního HDP o 0,2 % je 

výhled pozitivní. 

Mezi klíčové zaměstnavatele Zlína a nejbližšího okolí patří v oblasti gumárenského prů-

myslu Continental Barum - Otrokovice a Mitas – Otrokovice, ve strojírenském průmyslu je 

to pak Tajmac-ZPS Zlín. 

Nejvýznamnějšími zástupci stavebního průmyslu jsou Pozemní stavitelství Zlín a PSG 

International. Jako další významné zaměstnavatele lze uvést Lukrom, Tescomu a společ-

nost Baťa, která ve Zlíně sice již nevyrábí, ale má zde logistické a administrativní centrum. 

Z řad státní a místní správy stojí za zmínku magistrát města Zlína, krajský úřad Zlínského 

kraje, krajský finanční úřad, a okresní správu sociálního zabezpečení. S tím souvisejí i jimi 
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zřízené organizace jako základní a střední školy, Krajská nemocnice Tomáše Bati, Do-

pravní společnost Zlín-Otrokovice a další. Významným zaměstnavatelem z řad státem ří-

zených organizací je také Univerzita Tomáše Bati. 

Trh práce 

V podnicích ve Zlínském kraji bylo v průměru v 1. až 4. čtvrtletí 2014 zaměstnáno celkem 

193,8 tis. osob (v přepočtu na plně zaměstnané osoby), což je o 2,1 tis. zaměstnanců více 

než ve stejném období předchozího roku. Procentuální zvýšení v kraji činilo 1,1 % a bylo 

tak o 0,5 bodu vyšší než průměrný nárůst zaměstnanců za celou Českou republiku.  

Průměrná měsíční hrubá mzda v podnicích ve Zlínském kraji v 1. až 4. čtvrtletí 2014 činila 

22 683 Kč (v přepočtu na plně zaměstnané osoby). Ve srovnání se stejným obdobím před-

chozího roku vzrostla o 744 Kč, tj. o 3,4 %. I když mzda ve Zlínském kraji se za sledované 

období zvýšila nejvíce, zůstala mezi nejnižšími, a to na celkovém 13. místě. Zlínská prů-

měrná hrubá měsíční mzda převyšuje nejnižší mzdu o 623 Kč. Rozdíl mezi nejvyšší 

mzdou, která byla i nadále v Hlavním městě Praze, a mzdou ve Zlínském kraji činil 10 664 

Kč. (Český statistický úřad, 2015)  

Počet nezaměstnaných na konci roku 2014 dosáhl ve Zlínském kraji 29 439 uchazečů o 

práci. Proti předchozímu měsíci došlo k nárůstu o 1 996 osob (7,3 %). Z celkového počtu 

nezaměstnaných byl počet dosažitelných, tedy těch, kteří by mohli ihned nastoupit na pra-

covní místo, celkem 28 935 osob, tj. 98,3 %. (Český statistický úřad, 2015) 

7.1.1 Analýza konkurence 

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

Základní údaje 

Název společnosti: CREAM Real Estate, s.r.o. 

Sídlo: Praha 3 - Žižkov, Řehořova 908/4, PSČ 130 00 

IČ: 277 90 380 

DIČ: CZ 277 90 380 

Zapsána v OR: vedeného u Městského soudu v Praze, oddíl C, vložka 136679 

Právní forma: společnost s ručením omezeným 

Provozovna Zlín: 

Vavrečkova 5657 (budova 34) 

762 17 Zlín 
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Charakteristika společnosti: 

Ve správě společnosti se nachází více než 100 nemovitostí svěřených do jejich péče 

partnery a klienty s působností po celé České republice. Filozofií společnosti je po-

skytování nejlepšího možného servisu klientům za pomoci týmu složeného 

z profesionálů a odborníků ve svých oborech, ať už se jedná o správu nemovitostí, 

pronájem a prodej realit, development nebo prodej energií. Na trhu se společnost 

nachází od roku 2007. 

Nabízené služby: 

• technická správa nemovitostí 

• ostraha nemovitostí 

• úklidové služby 

• administrativní správa 

• recepční činnost 

• péče o zeleň 

• správa parkovacích míst budov 

• individuální nastavení podle potřeb klienta 

Provize z činnosti: 

o cena za technickou správu nemovitostí 

o cena za ostrahu nemovitostí 

o cena za úklidové služby 

o administrativní náklady 

o cena za recepční činnost 

o cena za péči o zeleň 

o náklady za správu parkovacích míst budov 

2. 1. Zlínská správa domů, s.r.o. 

Základní údaje: 

Název společnosti: 1. Zlínská správa domů, s.r.o. 

Sídlo: Zlín, Luční 4573, PSČ 760 05 

IČ: 262 21 021 

DIČ: CZ 262 21 021 

Zapsána v OR: vedeného u Krajského soudu v Brně, oddíl C, vložka 37629 

Právní forma: společnost s ručením omezeným 
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Provozovna Zlín: 

Kvítková 4703 

760 01 Zlín 

Charakteristika společnosti: 

1. Zlínská správa domů, s.r.o. je soukromým subjektem na trhu správy domů a je-

jich společných částí se vznikem v roce 2000 a následným zahájením činnosti po-

čátkem roku 2003. Předmětem činnosti společnosti je zajišťování správy nemovi-

tostí ve vlastnictví zejména soukromých osob a to nejen klasické správy domu, ale 

například i realitní činnost, zajištění úklidu v domě, či poskytování poradenské čin-

nosti v oboru správy nemovitostí. V současnosti společnost spravuje asi 1 000 by-

tových jednotek v oblasti Zlína. 

Nabízené služby: 

• oblast provozní 

• oblast ekonomická 

• oblast technická 

• oblast právní 

Provize z činnosti: 

o náklady na provozní služby 

o cena za ekonomické služby 

o cena za technické služby 

o náklady na právní služby 

3. Správa domů Zlín, spol. s r.o. 

Základní údaje: 

Název společnosti: Správa domů Zlín, spol. s r.o. 

Sídlo: Zlín, Zarámí 4077, PSČ 761 45 

IČ: 262 71 010 

DIČ: CZ 262 71 010 

Zapsána v OR: vedeného u Krajského soudu v Brně, oddíl C, vložka 41136 

Právní forma: společnost s ručením omezeným 

Provozovna Zlín: 

Zarámí 4077 

761 45 Zlín 

 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 48 

Charakteristika společnosti: 

Společnost nabízí obstarávání správy společných částí domu v rámci mandátní 

smlouvy se společenstvím vlastníků. Na trhu je společnost od roku 2001 a jedná se 

o společnost ve vlastnictví Statutárního města Zlína, jejíž činnost je vykonávána 

prostřednictvím pověřených statutárních orgánů. 

Nabízené služby: 

• správa společných prostor v prodaných a spoluvlastněných domech, správa spo-

luvlastněných nemovitostí 

• aktivní pomoc při zakládání společenství vlastníků jednotek správa nemovitostí 

pro fyzické i právnické osoby na základě mandátní smlouvy 

• další činnosti, spojené se správou nemovitostí, např.: vypracování vyúčtování 

služeb, zpracování pasportu bytu, archivace účetních dokladů klientů, zpraco-

vání podkladů pro uzavření úvěrových smluv SVJ 

Provize z činnosti: 

o cena za správu společných prostor 

o náklady za pomoc při zakládání SVJ 

o cena za ostatní služby 

4. CORA MANAGEMENT, s.r.o. 

Základní údaje: 

Název společnosti: CORA MANAGEMENT s.r.o. 

Sídlo: Praha - Dejvice, Podbabská 2582/30, PSČ 16000 

IČ: 634 83 351 

DIČ: CZ 634 83 351 

Zapsána v OR: vedeného u Městského soudu v Praze, oddíl C, vložka 198859  

Právní forma: společnost s ručením omezeným 

Provozovna Zlín: 

Kojetínská 3666 

Kroměříž 767 01 

Charakteristika společnosti: 

Společnost Cora Management zajišťuje vše od komplexního úklidu a správy nemo-

vitosti až po catering nebo květinovou službu. Na trhu působí od roku 1991, jedná 

se o ryze českou firmu, která staví na osobním přístupu k zákazníkům, flexibilitě a 

rychlosti při řešení jejich přání a profesionalitě a odbornosti jejich týmu.  
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Nabízené služby: 

• komplexní úklidové služby 

• property management – správa nemovitostí 

• ostraha budov 

• administrativní služby 

• květinová služba 

• ekologické služby 

• hygienický program 

Provize z činnosti: 

o cena za úklidové služby 

o cena za property management – správa nemovitostí 

o náklady na ostrahu budov 

o náklady nadministrativní služby 

o cena za květinovou službu 

o náklady na ekologické služby 

o náklady na hygienický program 

5. eSpráva s.r.o. 

Základní údaje: 

Název společnosti: eSpráva, s.r.o. 

Sídlo: Zlín, Lorencova 3791, PSČ 76001 

IČ: 282 69 381 

DIČ: CZ 282 69 381 

Zapsána v OR: vedeného u Krajského soudu v Brně, oddíl C, vložka 57590 

Právní forma: společnost s ručením omezeným 

Provozovna Zlín: 

Lorencova 3791 (kancelář I/203) 

760 01 Zlín 

Charakteristika společnosti: 

Společnost eSpráva s.r.o. byla založena v lednu 2008 za účelem poskytování služeb 

při správě nemovitostí - zajišťujeme správu bytových, obchodních a administrativ-

ních objektů v regionu zlínského kraje. Cílem společnosti je zajistit všechny čin-

nosti pro výkon správy SVJ v souladu s příslušnými předpisy. Poskytuje poraden-

ství při výběru způsobu revitalizace a regenerace domů s využitím moderních 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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nických technologií a aktuálních dotačních titulů. Optimalizuje způsob financování 

při realizaci oprav a regenerace domů. 

Nabízené služby: 

• Služby bytové domy SVJ:  Ekonomická oblast 

 Technicko-provozní oblast 

 Organizačně-právní oblast 

Činnosti spojené se vznikem SVJ s právní subjek-

tivitou  

 Realitní služby 

• Služby komerční objekty: Správa budovy 

 Technický provoz a údržba 

 Obchodní a ekonomické služby 

 Právní služby 

Provize z činnosti: 

o cena za správu budovy 

o náklady na technický provoz a údržbu 

o cena za ekonomické a obchodní služby 

o náklady na organizační a právní služby 

o provize za realitní služby 

o náklady za činnosti spojené se vznikem SVJ s právní subjektivitou 

7.1.2 Vícekriteriální analýza 

Pro porovnání konkurence jsem jako vhodný nástroj vybral vícekriteriální analýzu. Ta spo-

čívá ve volbě kritérií, na základě kterých se mezi variantami vybírá. Prvním krokem je tedy 

výběr variant, v tomto případě jde o podniky služeb správy nemovitostí. Dále se stanoví 

kritéria, na základě kterých se uskuteční analýza – z variant i kritérií se sestaví tabulka a 

přiřazují se jim hodnoty klasifikace. Následně se kritéria porovnají v tabulce vah kritérií – 

ty se tvoří podle bodovací metody s hodnotami 0 až 10 bodů – vzestupně směrem nahoru 

dle důrazu, který je na jednotlivá kritéria kladen. Poté se zvolí přiměřené metody hodnoce-

ní variant – v rámci této práce vážené pořadí a klasifikační metoda. 

1. Varianty 

• CREAM Real Estate, s.r.o. 

• 1. Zlínská správa domů, s.r.o. 
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• Správa domů Zlín, spol. s r.o. 

• CORA MANAGEMENT, s.r.o. 

• eSpráva s.r.o. 

2. Kritéria 

• kvalita webových stránek – v tomto kritériu se hodnotí jednak subjektivně 

vzhled stránek, ale především kvalita prezentovaných informací, jejich aktuál-

nost, dostupnost ceníku a kontakt na provozovatele, 

• sortiment nabízených služeb – zde se vyhodnocuje množství/šíře poskytova-

ných služeb konkurence, 

• umístění nabídky – tím je myšleno, kde všude konkurence působí a také jak je 

dopravně dostupná provozovna, 

• profesionalita/zkušenosti – vychází z délky provozování činnosti a dostupných 

výsledků hospodaření. 

V rámci vícekriteriálního hodnocení nebylo možné zahrnout mezi kritéria cenu, 

protože ani u jednoho z konkurentů není veřejně dostupná a při dotazování bohužel 

nebyla sdělena. 

3. Tabulkové zadání 

Tab. 4 Tabulkové zadání vícekriteriální analýzy (vlastní zpracování) 

Varianty/ 

kritéria 

Kvalita 

webu 

Sortiment 

služeb 

Umístění 

nabídky 

Profesionalita/ 

zkušenosti 

CREAM 9 9 10 8 

1. Zlínská 6 7 4 6 

Spr. domů 4 5 4 6 

CORA M. 8 9 8 8 

eSpráva 7 8 6 7 

Tabulkové bodování je subjektivně sestaveno na základě předchozí analýzy konku-

rence, a to ve škále 0 až 10 bodů vzestupně. 
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4. Zadání vah nabídky 

Tab. 5 Tabulka vah vícekriteriální analýzy (vlastní zpracování) 

Kvalita webu 
Sortiment  

služeb 

Umístění  

nabídky 

Profesionalita/ 

zkušenosti 

7 8 6 9 

Kritéria vah jsou určena metodou bodování ve stupnici 0 až 10 bodů vzestupně 

směrem nahoru dle důrazu, který je na jednotlivá kritéria kladen. Tedy v případě té-

to práce od nižší důležitosti webových stránek – hodnocených sedmi body až po 

profesionalitu a zkušenosti s nejvyšším ohodnocením devíti body. 

5. Metoda hodnocení variant 

• prosté pořadí 

Tato metoda bodování je založena na rozdělení variant dle počtu bodů – ty se 

přidělují jednotlivým kritériím. Celková suma bodů každého vybraného konku-

renta pak stanoví pořadí – nejlepším hodnocením je první pořadí. 

Tab. 6 Vyhodnocení metody prostého pořadí (vlastní zpracování) 

Varianty 
Hodnocení 

v bodech 
V % Pořadí 

CREAM 36 90 1 

1. Zlínská 23 57,5 4 

Spr. domů 19 47,5 5 

CORA M. 33 82,5 2 

eSpráva 28 70 3 

Na základě výsledků metody váženého pořadí vyšlo nejvyšší hodnocení společ-

nosti CREAM a poslední skončila městem vlastněná Správa domů Zlín. Velmi 

pěkné hodnocení má i CORA MANAGEMENT a eSpráva. 

• vážená metoda 

Výchozí pro váženou metodu je prostá metoda bodovací, zde navíc do hodno-

cení vstupují kritéria vah – na základě součtu váženého hodnocení se určuje po-

řadí ve stupnici 1 až 5. Nejlepší hodnocení je i v tomto případě 1. 
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Tab. 7 Vyhodnocení metody váženého pořadí (vlastní zpracování) 

Varianty 
Hodnocení 

v bodech 
V % Pořadí 

CREAM 26,7 66,75 1 

1. Zlínská 17,6 44 4 

Spr. domů 14,6 36,5 5 

CORA M. 24,8 62 2 

eSpráva 21,2 53 3 

Jak vyplývá z tabulky, tak i v tomto případě se pořadí nemění – ani různé váhy 

jednotlivých kritérií neovlivnili hodnocení konkurentů. 

7.2 Výběr právní formy 

Prvním kritériem pro výběr právní formy podnikání je rozsah plánovaných podnikatel-

ských aktivit. Nově vzniklý projektovaný subjekt nebude vykonávat pouze několik málo 

odlišných druhů činnosti, ale bude mít široké portfolio služeb. Tudíž pouze klasická živ-

nost není příliš vhodná, ale nabízí se některá z obchodních společností. 

Dalším kritériem je počet zakladatelů či účastníků podnikání. I když pro podnikání jednot-

livce je vhodnější spíše založení živnosti, v rámci předchozího rozhodnutí bude vybrána 

obchodní společnost, která bude založena jednou fyzickou osobou. Se založením podniku 

souvisí i administrativní náročnost založení. U živnostenského podnikání stačí získání po-

volení k provozování živnosti, obchodním společnostem navíc přibývá sepsání zakladatel-

ské listiny a zápis do obchodního rejstříku. 

Jednotlivé právní formy jsou jinak náročné na potřebu základního kapitálu, který je nutné 

investovat do založení. Nejméně nákladné založení živnosti již bylo vyloučeno, obchodní 

společnosti mají výši základního kapitálu odlišnou. Začíná na nule u veřejných obchodních 

společností (tu ale musí založit minimálně 2 společníci a je tedy pro toto kritérium vylou-

čena), společnost s ručením omezeným lze založit již s 1 korunovým kapitálem, dále se 

nabízí komanditní společnost se základním kapitálem 5 000 Kč (ta je vyloučena ze stejné-

ho důvodu jako v. o. s.). Další nabízenou právní formou je akciová společnost, která je ale 

s minimálním základním kapitálem 2 000 000 Kč také nevyhovující, navíc je i administra-

tivně náročnější – audit účetní závěrky, představenstvo a dozorčí rada apod. (a je taktéž 

vyloučena pro nutnost založení min. jednou právnickou nebo dvěma fyzickými osobami). 
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Bez nutnosti dalších kritérií se již nyní vyprofilovala jako vhodná forma společnost s ruče-

ním omezeným. Pouze pro kompletnost je uvedeno, že i z hlediska přístupu podniku ke 

zdrojům a ručení za závazky podniku je s. r. o. vhodnou právní formou pro podnikání. 

7.3 SWOT analýza 

Ø Silné stránky (S) 

• interaktivní web 

• outsourcing služeb 

• flexibilita 

• úspora nákladů za nájem prostorů 

• komplexní nabídka služeb 

Jako nejsilnější stránku nového podniku spravujícího nemovitosti lze uvažovat interak-

tivní webové stránky, které klientům umožní ihned spočítat předběžnou cenu za poža-

dované služby. V rámci outsourcingu je také výhodné, že podnik nebude muset platit 

zaměstnance v nevytíženém čase a bude schopen nabídnout klientům plný servis v ma-

ximálně širokém sortimentu služeb. 

Ø Slabé stránky (W) 

• nový podnikatelský subjekt bez zkušeností v oboru 

• chybějící zastoupení v dalších lokalitách 

• lokální působnost v rámci Zlína a okolí 

• vstupní náklady a časová náročnost 

Nejslabší stránku spatřuji v náročnosti proniknout jako nový podnik na již exis-

tující konkurenční trh. Částečně lze tuto slabinu eliminovat outsourcingem, kte-

rý zaručí odborné externí pracovníky. Nezanedbatelné jsou i vstupní náklady, 

které budou poměrně vysoké a časová náročnost nastávajícího podnikatele, jenž 

se podnikáním vzdává možnosti alternativního výdělku v zaměstnání. Na jme-

nované slabiny reaguje finanční plán a projekt, které uvádějí potřebný obrat, při 

kterém je podnik schopný přežití a fungování. 

 

Ø Příležitosti (O) 

• získání nespokojených klientů z řad konkurence 

• zvýšení povědomí o nabízených službách 
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• expanze v regionu i mimo něj 

• budování image 

• pozitivní vývoj ekonomiky 

• poskytování služeb i menším klientům z řad FO 

Jako příležitost je jeví především možnost přetáhnout nespokojené klienty od 

konkurence. Motivem může být jak vyšší kvalita poskytovaných služeb, tak 

příznivější cenová hladina. Hlavní konkurence se zaměřuje hlavně na SVJ, BD 

a administrativní budovy, takže další příležitostí je zaměření na fyzické osoby a 

poskytovat služby pro jimi obývané i pronajímané nemovitosti. Tomu všemu 

může napomoci pozitivní vývoj české ekonomiky, který zapříčiní zvýšení pří-

jmů obyvatel, a tedy jim umožní nakupovat nabízené služby. 

Ø Hrozby (T) 

• přizpůsobení existující konkurence 

• snadný vstup nové konkurence na trh 

• nečekaný nepříznivý pokles ekonomiky 

• nedůvěra klientů k novému podnikatelskému subjektu 

Mezi hrozby patří možnost, že stávající konkurence okopíruje nové služby a ta-

ké sníží ceny. Také nečekaný pokles ekonomiky by způsobil problémy pro-

střednictvím poklesu příjmů obyvatel, kteří by v rámci úspor nevyhledávali na-

bízené služby. Hrozbou je i nedůvěra a konzervativnost klientů, kteří nebudou 

chtít měnit již existujícího dodavatele – v rámci této hrozby lze vzít v úvahu i 

určitou lenost a neochotu měnit již zaběhnutý systém. 

7.4 PEST analýza 

Analýza PEST se zabývá makroekonomickými ukazateli ve čtyřech oblastech (politicko-

legislativní, ekonomické, socio-kulturní a technologické) a to vždy s ohledem na konkrétní 

podnikatelskou činnost. V této podkapitole je tedy vypracován jakýsi strategický audit vli-

vu makrookolí na podnik zabývající se správou realit. 

Politicko-legislativní vlivy 

• nový Občanský zákoník – ovlivní podnik po stránce uzavírání smluv, reklamací 

klientů a hlavně ovlivňuje samotný vznik podniku (mění výši minimálního základ-

ního kapitálu) 
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• Zákon o obchodních korporacích – zpřísňuje odpovědnost pro jednatele za špatné 

hospodářské výsledky a zavádí ručení vlastním majetkem za závazky společnosti 

(tím je pro mě podnikání rizikovější) 

• zákon upravující činnost realitních kanceláří – ovlivní průběh realitního obchodu 

• ochrana spotřebitele – automaticky staví klienta do role slabšího a napomáhá mu 

při potenciálních reklamacích, čímž může snížit kredit podnikatele a zvýšit náklady 

• daňová politika – avizovaný nárůst daně z příjmu právnických osob sníží hospodář-

ský výsledek budoucí společnosti s ručením omezeným 

Ekonomické faktory 

• úrokové sazby na dlouhodobém dně – průměrný 3M PRIBOR 2014: 0,36 %, pre-

dikce 2015: 0,3 % (podněcují k investicím do nemovitostí a potenciálně prostřed-

nictvím toho zvyšují poptávku po nabízených službách) 

• s účinnosti od ledna 2014 jsou původní dvě sazby – základní ve výši 21 % a sníže-

ná ve výši 15 % doplněny o druhou sníženou sazbu ve výši 10 % (nová sazba sice 

podnikání neovlivní, ale potenciální další změny dvou základních ano) 

• reálný HDP se ve 3. čtvrtletí 2014 mezičtvrtletně zvýšil o 0,4 %, a pozvolné oživo-

vání ekonomické aktivity tak pokračovalo. Ministerstvo financí ČR (dále jen minis-

terstvo) odhaduje, že za celý loňský rok HDP vzrostl o 2,4 %. Pro letošní rok počítá 

ministerstvo s růstem ekonomiky o 2,7 %, v roce 2016 by se růst reálného HDP 

mohl nepatrně zpomalit na 2,5 %. V obou letech by měl být růst tažen výhradně 

domácí poptávkou, příspěvky výdajů na spotřebu a tvorby hrubého kapitálu by při-

tom měly být přibližně vyrovnané. Saldo zahraničního obchodu se zbožím ve stá-

lých cenách by naopak mělo růst HDP mírně tlumit. Poměrně solidní růst domácí 

poptávky by totiž měl vést ke zvýšení dovozu (i tento fakt, stejně jako nízké úroko-

vé sazby mohou zvyšovat poptávku nabízených služeb) 

• průměrná míra inflace v roce 2014 dosáhla 0,4 %. I v letošním roce by spotřebitel-

ské ceny měly růst velmi pomalu, a to zejména kvůli výraznému propadu ceny ro-

py. Průměrná míra inflace by se tak v roce 2015 mohla dále snížit na 0,3 %. V roce 

2016 by již hlavní faktory ovlivňující inflaci měly působit buď neutrálně, anebo 

proinflačně. Růst spotřebitelských cen by se tudíž měl zrychlit, ministerstvo však 

očekává, že se inflace stále bude pohybovat pod 2% inflačním cílem ČNB. Míra in-

flace 2014: 0,4 %, 2013: 1,7 % (pomalý růst inflace je pozitivní a podpoří podniká-

ní) 
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• predikce vývoje na trhu práce se ve srovnání s předešlou makroekonomickou pre-

dikcí mírně zlepšila, očekávané tendence budoucího vývoje se ale nezměnily. Díky 

pozvolnému růstu ekonomické aktivity by se míra nezaměstnanosti měla postupně 

snižovat, zatímco zaměstnanost by měla mírně růst. Míra nezaměstnanosti v České 

republice za rok 2014: 6,2 %, v roce 2013: 7 % (díky nižší nezaměstnanosti je také 

potenciál úspěchu podnikání vyšší, jako ve všech případech popsaných výše) 

• objem mezd a platů by se v roce 2015 mohl zvýšit o 3,9 %, pro rok 2016 pak minis-

terstvo počítá s velmi mírným zrychlením růstu na 4,1 %. Kromě zlepšování situace 

soukromého sektoru, k němuž postupně dochází díky růstu ekonomiky, na vývoj 

mezd a platů příznivě působí zvýšení objemu platů v rozpočtové sféře. Průměrná 

hrubá měsíční mzda dosahovala v roce 2014: 25 686 Kč oproti roku 2013, kdy čini-

la 25 128 Kč (větší objem peněz mezi lidmi povede k větší spotřebě, včetně služeb 

poskytovaných plánovaným podnikem) 

• ministerstvo odhaduje, že deficit vládního sektoru za rok 2014 dosáhl 1,3 % HDP, 

tj. obdobné výše jako v roce 2013. V roce 2015 by se sice saldo mělo kvůli snaze 

vlády o podporu růstu ekonomiky a ukončení některých restriktivních opatření 

zhoršit, deficit by však měl zůstat významně pod hranicí 3 % HDP. Relativní výše 

dluhu vládního sektoru by se měla dále snížit, a to z odhadovaných 43,2 % HDP v 

roce 2014 na 41,3 % HDP v roce 2015 (vyšší zadlužení je obecně negativním je-

vem ovlivňujícím všechny sektory a obory podnikání) 

• běžný účet platební bilance by v roce 2015 i následujícím roce mohl vykázat mírný 

přebytek. Zvyšování přebytku bilance zboží bude podpořeno vývojem ceny ropy a 

směnného kurzu, částečně však bude kompenzováno pokračujícím prohlubováním 

schodku bilance prvotních důchodů (tyto skutečnosti jsou obecně pozitivním jevem 

ovlivňujícími ekonomiku jako cele a tedy i moje podnikání) 

(Ministerstvo financí ČR, 2015) 

Socio-kulturní faktory 

• stárnutí populace – může zvýšit poptávku po nabízených službách v souvislosti se 

snižováním schopnosti vykonávat tyto činnosti samostatně majiteli bytů/domů 

• nárůst životní úrovně obyvatel a s tím související preference volného času – opět 

může zvýšit poptávku po nabízených službách, tentokrát v souvislosti s nezájmem 

ztrácet čas s vykonáváním těchto činností 
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• zvýšení mobility obyvatel – přináší příležitost pro služby správy nemovitostí v pří-

padě, kdy budou vlastněné byty po přestěhování pronajímány nebo kdy se migrující 

obyvatelstvo přestěhuje do pronájmu 

• růst úrovně vzdělání – je spojen s růstem životní úrovně a stejně ovlivní preferenci 

volného času a tím ovlivní poptávku po nabízených službách 

• popularizace „outsourcingu“ běžných domácích činností/prací – tento fakt sám o 

sobě pozitivně ovlivňuje poptávku po službách správy nemovitostí 

Technologické faktory 

• Trendem v této oblasti je integrace maximální možné šíře služeb pod křídly jedno-

ho podniku, který klientovi nabídne plný servis. S tím souvisí i nárůst velikosti 

podniků, které tyto služby poskytují – buď sami vlastními silami rozšíří sortiment, 

nebo se sdruží či prostřednictvím akvizice získají menší jednotku vhodně zapadající 

do sortimentu. Tyto velké podniky služeb pak mají tendenci rozšiřovat svoji působ-

nost za hranice regionů a zřizovat své pobočky v dalších městech/regionech – tak 

zároveň zvyšují svoji efektivitu a dokážou lépe uspokojit potřeby klientů. 

7.5 Popis trhu s realitami 

Makroekonomický vývoj a ceny nemovitostí v ČR a ve světě komentuje prof. Jan Fraita a 

Michal Hlaváček z České národní banky a podle jejich vyjádření bude pro vývoj české 

ekonomiky určující kromě domácích hospodářských politik další vývoj v eurozóně a 

v externím okolí obecně. Výhledy globální ekonomické aktivity z počátku roku 2014 počí-

tají s pokračováním dynamického růstu v rozvíjejících se ekonomikách a postupným oži-

vením ve vyspělých zemích. Prognózy ČNB odhadovaly, že tempo ekonomického růstu v 

eurozóně se bude v letošním i příštím roce postupně zrychlovat. Výhledy HDP pro rok 

2014 počítaly s mírným oživením eurozóny, kdy růst v tomto roce měl dosáhnout přibližně 

1 %. V roce 2015 by pak oživení mělo zrychlit, a to o necelých 0,5 procentního bodu.  

Rezidenční trh v České republice doznal od roku 2012 řady změn. Nejdůležitější události 

na bytovém trhu nastaly v ukončené regulaci nájmů bytů a v platnosti nového Občanského 

zákoníku, a to jak v ustanoveních o nájmu, tak o bytovém spoluvlastnictví. Ceny bytů 

stagnovaly, někde i klesaly. Výhodné úrokové sazby hypoték a zájem o investiční nákupy 

bytů v Praze v roce 2014 přinesl podobné prodeje jako v roce předcházejícím. Na druhé 

straně se očekávalo, že nevýrazné prodeje nových bytů v regionech budou i nadále pokra-

čovat a situace se zlepší až po zotavení ekonomiky. Ceny nově stavěných bytů by se měly 
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ještě nějakou dobu udržet na stávající úrovni. Zatížení prodávaných pozemků sazbou DPH 

účinné od 1. 1. 2014 sice jednorázově zvedlo náklady developerů o cca 2 %, ale 

v kombinaci se stále nízkou cenou stavebních prací, minimální marží developerů a jejich 

konkurenčním bojem by se neměly ceny bytů v dohledné době výrazně zvyšovat. Výstavba 

rodinných domů v souladu s předchozími prognózami pokračovala i nadále ve slušných 

číslech. Pozemků pro další výstavbu je také na trhu dostatek, i když jejich cena postupně 

roste. 

Kancelářský trh sice na konci roku 2013 zaznamenal 15% nárůst oproti roku 2012 

v celkovém objemu uzavřených transakcí, ale rovněž vzrostla míra neobsazenosti na 13,2 

%. Přesto bylo pro rok 2014 predikováno dokončení zhruba 144 799 m2 no-

vých kancelářských ploch a pro rok 2015 je objem nových kanceláří odhadován na 181 

103 m2.  

Celkovými výsledky se rok 2013 zapsal jako rekordní a historicky vůbec nejlepší rok čes-

kého hypotečního financování. Podle Ministerstva pro místní rozvoj ČR bylo poskytnuto 

více než 92 tisíc nových účelových hypotečních úvěrů pro fyzické osoby v objemu 149,3 

miliard korun. Trh tedy v celkovém objemu vyprodukoval na hypotečních úvěrech o šest 

miliard korun více než v doposud nejúspěšnějším roce 2007 a o 22 % více než v roce 2012. 

Podle Jana Sadila z Hypoteční banky, lze do budoucna u úrokových sazeb očekávat stag-

naci nebo mírný růst. Ovšem za předpokladu, že do ekonomického vývoje nevstoupí in-

flační faktor, který by zvýšil tlak na růst sazeb. Odhad vývoje cen nemovitostí se nese 

v duchu pokračující stabilizace. Mírné zvýšení cen může nastat pouze u výstavby nových 

nemovitostí, a to kvůli vládnímu opatření, které vešlo v platnost 1. 1. 2014 a jehož zámě-

rem bylo zrušení osvobození stavebních pozemků od platby DPH. 

Krize na trhu nemovitostí v ČR odeznívá a podmínky financování nemovitostí by se nemě-

ly v letech 2015-2016 utužovat. Z pohledu financování má podstatný vliv na realitní trh 

zavedení nového občanského zákoníku, dále meziroční nárůst investic o 103 % a s tím 

spojený nárůst apetitu financujících bank na poskytnutí úvěru. Financování na českém trhu 

je dále ovlivňováno aktivitou nových financiérů na Evropském trhu, jako jsou pojišťovny a 

penzijní fondy, kteří cílí na „prime aktiva“, čímž dochází k tomu, že se banky ze Západní 

Evropy, zejména z Německa začínají prosazovat na českém trhu. Novým fenoménem je též 

etablování movité skupiny lokálních investorů soustředěných na nákup nemovitostí gene-

rující cash flow. Bankami jsou investiční transakce preferovány před financováním deve-

lopmentu, především s ohledem na možnost detailně prozkoumat technickou a právní 
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stránku samotné nemovitosti, bonitu nájemců, kvalitu nájemních smluv, vlastnické vztahy, 

cash flow, atd. 

Zajištění výnosu z nemovitosti ve stávající konkurenci vytváří tlak na majitele provozovat 

budovu co nejefektivněji, což se pro investory v nejvyšší kvalitativní třídě stává klíčovým 

kritériem výběru. Stále se zvyšující tlak na cenu vede k výrazně vyššímu zájmu vlastníků a 

nájemců o provoz objektů a nabízené služby, což vyžaduje pravidelný kontakt obou stran – 

dohled klienta, zájem o fungování nájemce, jeho stabilitu a možné problémy, pravidelný 

průzkum spokojenosti mezi nájemci, benefity a pobídky k udržení silných nájemců, to jsou 

nástroje, které se na českém realitním trhu stávají standardem. S tím jsou spojeny i zvýšené 

nároky na reporting a provozní data objektů ze strany vlastníků a financujících institucí a 

s tím spojené dlouhodobé plánování a tvoření provozních rezerv. 

(Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, 2014) 

7.6 Analýza místa podnikání 

Místem podnikání je myšlena provozovna, která bude zařízena v pronajatých prostorech. 

Nákup vlastní nemovitosti v počátcích podnikání nepřipadá v úvahu – vlastní prostředky 

k dispozici nemám a žádná banka neposkytne úvěr nově vzniklému subjektu bez historie. 

Při hledání vhodných prostor jsem nastavil několik kritérií, mezi které patří dobře doprav-

ně obslužná lokalita, velikost kanceláře, výše nájemného – to jsem stanovil na max. 8 000 

Kč/měsíc a posledním kritériem byla nutnost dodatečných úprav prostor před zahájením 

činnosti. 
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Po prostudování nabídky na serveru Sreality.cz jsem výběr zúžil na následující kancelářské 

prostory (pro přehlednost seřazené do tabulky): 

Tab. 8 Nabídka vhodných kancelářských prostor (vlastní zpracování) 

Lokalita Výše nájemného Výměra (v m2) Nutnost úprav 

Zlín – nám. Míru 6 500 Kč/měsíc 25 ne 

Zlín – centrum 3 800 Kč/měsíc 23 ne 

Zlín – poblíž centra 3 500 Kč/měsíc 15 ne 

Zlín - Zarámí 5 814 Kč/měsíc 32 ne 

Pozn. k jednotlivým nabídkám:  součástí ani jedné nabídky není vybavení kanceláře 

   u všech kromě poslední nabídky se platí provize RK 

   u třetí a čtvrté nabídky nejsou součástí ceny energie 

Přepočtená cena na m2 po započtení energií (bez provize RK – jednorázový náklad): 

Tab. 9 Přepočtená cena za prostory 

Lokalita Cena/m2 (v Kč) 

Zlín – nám. Míru 260 

Zlín – centrum 165 

Zlín – poblíž centra 300 

Zlín - Zarámí 222 

Jako první jsem vyřadil nabídku číslo 3 ve Zlíně – poblíž centra. Důvodem byla nejvyšší 

přepočtená cena, která neodpovídala velikosti kanceláře a skrytě ji navyšovaly zvlášť pla-

cené energie. 

Ve druhé fázi jsem mimo ceny vzal v úvahu lokalitu (velikost kanceláře jsem již neposu-

zoval, protože byla u zbývajících nabídek srovnatelná) a zde jasně zvítězila první nabídka 

na náměstí Míru – jedná se o nejlépe dostupnou lokalitu jak s možností parkování v nad-

zemním parkovišti nákupního centra Zlaté Jablko, tak s vynikající dostupností hromadnou 

dopravou. Výhodou této varianty je také vlastní sociální zařízení a kuchyňka, které byly ve 

zbývajících nabídkách vždy společné pro více kanceláří. Ze všech posuzovaných nabídek 

na mě tato také subjektivně působila nejlépe. Z těchto důvodu jsem vybral variantu číslo 1. 
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7.7 Shrnutí analytické části 

• Analýza obecného podnikatelského prostředí poskytuje pohled a základní informa-

ce o zlínském regionu, kde bude podnikatelský subjekt působit. 

• V rámci vícekriteriální analýzy byl vyhodnocen jako nejzásadnější konkurent spo-

lečnost CREAM – ve všech ohledech předčil ostatní. Kvalitní webové stránky, ši-

roký sortiment služeb, působnost nad rámec Zlínského regionu i profesionalita a 

zkušenosti z něj činí silného hráče trhu. CORA MANAGEMENT ani eSpráva na 

tom nejsou o moc hůře, ale 1. Zlínská správa domů a Správa domů Zlín 

v hodnocení dopadly nejhůře – což ale neznamená, že nejsou plnohodnotnými 

účastníky trhu. 

• SWOT analýza upozornila na silné (interaktivní web a outsourcing služeb) a slabé 

(nový hráč na trhu a vstupní náklady) stránky, dále pak hodnotí příležitosti (pozi-

tivní vývoj ekonomiky a získání klientů konkurence) a hrozby (nedůvěra klientů 

k novému podnikatelskému subjektu a nečekaný pokles ekonomiky). 

• PEST analýza upozornila na současné nízké úroky hypoték lákající kromě zájemců 

o bydlení i investory, kteří chtějí zhodnotit své prostředky, ale na druhou stranu ne-

chtějí nebo nemají čas, který by věnovali facility managementu a dalším činnostem 

s takovou investicí spojenými – tím se otevírá prostor pro podniky, jako je navrho-

vaný v této práci. Pozitivním faktorem je i současný trend, který směřuje 

k preferenci volného času na úkor činností s bydlením spojenými. 

Nový občanský zákoník poskytující spotřebitelům větší ochranu a potenciální zvy-

šování daní, které je v současné politické situaci reálné, jsou naopak hrozbou. Tyto 

faktory by podnikání mohly negativně ovlivnit. 

Projevy stárnutí populace se začínají projevovat do životního stylu, proto je vhodné 

také tyto změny sledovat a přizpůsobovat se jim. 

Z makroekonomických faktoru vyplývá spíše pozitivní budoucí trend – pokles ne-

zaměstnanosti, zdravý bankovní sektor i růst průměrné mzdy mají kladný dopad na 

celou ekonomiku a tedy i na podnikání v oblasti realit. 

• Pohyby kurzu vzhledem k tuzemské orientaci zamýšleného podnikání nebude mít 

žádný, nebo jen minimální vliv, stejně jako změny v DPH. 
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• PEST analýza určila jako nejpodstatnější vlivy v oblasti politicko-legislativní změ-

ny v daňové politice a Zákon o obchodních korporacích, který zpřísňuje odpověd-

nost jednatele; za oblast ekonomickou je to obecně pozitivní vývoj HDP, nízké 

úroky, nízká inflace i nezaměstnanost – to vše pozitivně ovlivní poptávku po nabí-

zených službách; v socio-kulturní oblasti ovlivní podnikatelský subjekt především 

nárůst životní úrovně a popularizace outsourcingu běžných domácích služeb; za 

technologickou oblast lze zmínit integraci a rozšiřování nabídky služeb konkuren-

ce. 

• Popis trhu s realitami poskytl obecný pohled na prostředí, v němž se bude nový 

podnikatelský subjekt pohybovat. 

• Na základě provedené analýzy místa podnikání byla vybrána provozovna v lokalitě 

centra Zlína – náměstí míru. 
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8 PROJEKT ZALOŽENÍ PODNIKATELSKÉHO SUBJEKTU 

Samotný projekt založení společnosti se komplexně věnuje celému procesu od sepsání 

podnikatelského plánu s konkrétními výpočty a prognózami, až po konkrétní okamžik 

vzniku společnosti se vším, co s tím souvisí. 

8.1 Shrnutí 

Jedná se o podnik poskytující služby správy nemovitostí, jeho stěžejní činností bude facili-

ty management, poradenství a okrajově i realitní činnost. Tyto činnosti bude společnost 

poskytovat nejen větším celkům, jakou jsou bytová družstva, SVJ a administrativní celky, 

ale i fyzickým osobám – domácnostem. 

Konkurence je díky velikosti Zlína již rozvinutá, ale prostor pro kvalitního poskytovatele 

služeb zde ještě je – strategií podniku je maximální možný sortiment služeb, čímž se může 

odlišit od konkurentů. Zaměření je v počáteční fázi regionální pro Zlínsko, s postupným 

růstem bude potenciál pro expanzi v rámci Moravy, případně po celé České republice. Ex-

port služeb do zahraničí není zamýšlen. 

Přidanou hodnotou oproti konkurenci jsou interaktivní stránky, na kterých je možné pro-

vést předběžnou kalkulaci na poptávané služby, což žádný z konkurentů nenabízí. Samo-

zřejmostí je flexibilita a profesionalita ze strany jak samotného personálu, který bude po-

skytovat konkrétní služby, tak od pracovníků jednajících s klienty a zajišťujících zakázky. 

8.2 Popis podnikatelské činnosti 

Stěžejní činností společnosti je komplexní úklidové služby a péče o zeleň, administrativně-

správní činnost (evidence členů BD/SVJ a jejich plateb a nákladů, zajištění smluvních do-

dávek služeb, roční zúčtování, vyřizování agendy SVJ, příprava a účast na shromáždění 

vlastníků/členských schůzích), účetnictví a daňová agenda (vedení účetnictví s odděleným 

účtováním jednotlivých jednotek dle zákona, zpracování účetní závěrky, vypracování při-

znání k dani z příjmu právnických osob, zpracování přiznání daně z nemovitosti apod.), 

provozně-technická činnost (zajištění revizí, zabezpečení non-stop havarijní služby, zajiš-

tění základní stavební údržby a oprav objektu, vedení provozní a technické dokumentace 

objektu), finance a bankovní procesy (pravidelné platby do schváleného limitu a jejich 

kontrola, SIPO, inkaso apod.), poradenství a právo (poradenství a zastupování při jednání o 

pojištění a pojistných událostí, poradenství při zakládání SVJ, posouzení dodavatelských 

smluv apod.) a okrajově realitní činnost. Následuje formální popis podnikatelské aktivity: 
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Název živnostenského podnikání: TR Správa Zlín 

Podnikatel: Tomáš Rašťák 

Sídlo společnosti: Na Vyhlídce 1616, 760 01 Zlín 

Provozovna: Náměstí Míru 65, 760 01 Zlín 

Právní forma:  počáteční fáze – OSVČ 

 navazující fáze – společnost s ručením omezeným 

Druh živnosti: živnost ohlašovací volná (uvedena v Živnostenském zákoně – příloha č. 4) 

Předmět činnosti: správa nemovitostí a služby s tím související 

CZ NACE:  SEKCE L –  68 Činnosti v oblasti nemovitostí 

 68.32 Správa nemovitostí na základě smlouvy 

8.2.1 Forma podnikání 

Výběr formy podnikání vycházel z analytické části, kde jednoznačně v rámci obchodních 

korporací padl na s. r. o. Z důvodu větší administrativní i finanční náročnosti založení spo-

lečnosti jsem ale zvolil kombinaci OSVČ pro začátek podnikání a až po úspěšném rozjez-

du podnikání se stabilní klientskou základnou provedu transformaci na s. r. o., které má 

zase výhodu v ručení za závazky, které je pouze do výše nesplaceného vkladu a je možné 

ho založit i jednou fyzickou osobou. 

8.3 Cíle společnosti 

Pokud bychom měli odpovědět otázky definování podniku – náš podnik je podnikem slu-

žeb, uspokojující potřeby v oblasti správy a řízení nemovitostí. Náš zákazník je občan – 

vlastník/nájemce nemovitosti a hodnotu pro něj má služba, která uspokojí jeho potřebu a 

ušetří mu čas, jenž by musel sám obětovat při činnostech spojených se správou nemovitos-

tí. Naše podnikání tedy bude poskytování služeb správy nemovitostí – jak již bylo vícekrát 

v textu zmíněno. Vedlejším posláním vznikající společnosti je dlouhodobé dosahování 

kladného výsledku hospodaření, zabezpečení stálé likvidity, expanze do dalších regionů 

české republiky, zlepšování stávající služby a rozšiřování jejich sortimentu – dále pak 

transformace OSVČ na společnost s ručením omezeným a zvýšení rozptylu tržního seg-

mentu. 
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Obsahem vize podniku je prosadit se na trhu s efektem dosažení narůstajícího tržního podí-

lu, dále dostat se do podvědomí klientů i obecně veřejnosti – prostředkem k dosažení je 

vysoká kvalita poskytovaných služeb, jejich široký sortiment a profesionalita všech za-

městnanců i managementu. 

8.4 Zakladatelské právní jednání 

Tato podkapitola kombinuje obě fáze projektu – je zde tedy popsán jak postup získání živ-

nostenského oprávnění (které je ostatně nezbytné i pro provozování s. r. o.), tak následné 

kroky při založení společnosti s ručením omezeným. 

8.4.1 Sepsání zakladatelské listiny 

Zakladatelská listina bude sepsána formou notářského zápisu a vymezuje následující sku-

tečnosti: 

Název společnosti: TR Správa Zlín, s. r. o. 

Společník: Tomáš Rašťák 

Sídlo: Na Vyhlídce 1616, 760 01 Zlín 

Provozovna: Náměstí Míru 65, 760 01 Zlín 

Jednatel: Tomáš Rašťák 

Předmět činnosti: správa nemovitostí a služby s tím související 

Výše základního kapitálu: 70 000 Kč 

Správce vkladu: Tomáš Rašťák 

Rezervní fond: dle zákona o obchodních korporacích 

Společenská smlouva je obsahem přílohy. 

8.4.2 Sestavení základního kapitálu 

Základní kapitál se bude sestávat ze dvou částí: 

• nepeněžitý vklad – jehož nominální výše činí 30 000 Kč a konkrétní položky jsou 

obsahem oddílu 7.5.1 a 

• peněžitý vklad – 40 000 Kč vložený na speciální bankovní účet za tímto účelem za-

ložený. 
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8.4.3 Získání živnostenského oprávnění 

Pro získání živnostenského oprávnění, konkrétně výpisu z živnostenského rejstříku (který 

nahradil dříve vydávaný živnostenský list) provedu registraci prostřednictvím formuláře 

podaného na živnostenském úřadě. Pro zjednodušení využiju možnosti „jednotného regis-

tračního formuláře“ – ten poslouží pro registraci na živnostenském úřadě, u správy sociál-

ního zabezpečení i ve zdravotní pojišťovně. Vyplněný formulář je obsahem přílohy této 

práce. 

Realitní činnost, správa a údržba nemovitostí (i okrajová realitní činnost) spadá nařízením 

vlády č. 278/2008 Sb. do seznamu živností volných, tudíž není potřeba dokládat odbornou 

způsobilost. Sám tedy splňuji podmínky pro provozování živnosti. 

8.4.4 Zápis do obchodního rejstříku 

Dne 31.8.2015 zápisem do obchodního rejstříku společnost s ručením omezeným vznikne. 

Návrh bude soudu zaslán v listinné podobě, zároveň bude provedeno povinné elektronické 

podání do informačního systému obchodního rejstříku, které se provádí pomocí tzv. inteli-

gentních formulářů na stránkách Ministerstva spravedlnosti ČR. 

V jednotlivých oddílech formuláře uvádím: 

• Rejstříkový soud 

• Navrhovatele 

• Společnost, které se návrh týká 

• Návrh na zápis 

• Přílohy 

• Datum provedení zápisu 

• Závěrečnou část 

• Poznámky 

Přílohami formuláře se rozumí: 

Doklad o založení  - zakladatelská listina formou notářského zápisu. 

Doklady o splacení vkladu – potvrzení Československé obchodní banky o složení vkladu 

na účet zřízený pro správu vkladu. 

Doklad o předmětu podnikání – výpis z živnostenského rejstříku 
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Doklady o jednateli  - úředně ověřené čestné prohlášení jednatele o způsobilosti k právním 

úkonům a prohlášení o splnění podmínek pro provozování živnosti, výpis z rejstříku trestů 

mladší třech měsíců. 

Doklad o sídle  - písemný souhlas vlastníka prostor s jejich užíváním pro provoz živnosti. 

8.4.5 Potřebný inventář 

V rámci počátečního stádia outsourcingu veškerých nabízených služeb je jediný inventář 

nutný k zahájení podnikání vybavení kanceláře. Výčet konkrétních položek je následující: 

Tab. 10 Jmenovitý výčet inventáře (vlastní zpracování) 

Položka Počet kusů Cena celkem (v Kč) 

Psací stůl 1 3 500 

Ergonomická židle 1 1 500 

Pohovka 1 5 500 

Židle obyčejná 3 1 500 

Konferenční stůl 1 2 000 

Skříň 1 2 000 

Věšák 1 1 000 

Notebook 1 nepeněžitý vklad 

Mobilní telefon 1 nepeněžitý vklad 

Tiskárna 1 2 500 

Odpadkový koš 1 500 

Kancelářské potřeby - 1 300 

 

V rámci nepeněžitých vkladů oceňuji vlastní notebook HP ProBook 4540s na 7 000 Kč a 

mobilní telefon Nokia Lumia na 3 000 Kč. Celkem tedy činí (bez kancelářských potřeb) 

hmotné vklady 30 000 Kč.  

8.5 Plán marketingu a prodeje 

V marketingovém a prodejním plánu především popisuji marketingové prostředky, určuji 

další strategie marketingu a prodeje, a v neposlední řadě cenovou strategii. 
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8.5.1 Produkt – služba 

Marketingová sdělení týkající se poskytované služby a sdělovaná prostřednictvím níže 

popsané komunikace musí vyzdvihnout kvalitu služeb, spolehlivost personálu služby po-

skytujícího a celkově popsat vlastnosti, které klientům přinesou užitek a odliší nás od kon-

kurence.  

8.5.2 Lidé 

Prodejní tým bude prakticky tvořen pouze osobou společníka – jednatele, tedy mnou. Budu 

koordinovat jednotlivé fáze marketingové strategie, spouštět komunikaci prostřednictvím 

sociálních sítí a hlídat cenovou hladinu a její prezentaci klientům. 

8.5.3 Cena 

Cenová politika je pro začátek podnikání stanovena s ohledem na konkurenci, ale při re-

spektování nákladů. Důraz bude kladen především na kvalitu, které vyvolává očekávání 

vyšší ceny, a proto bude méně obtížné přizpůsobit se cenám konkurence. Minimální hrani-

ce ceny je ve výši nákladů. Konkrétní ceník služeb je součástí oddílu 7.7.6 – plán nákladů 

a výnosů. 

8.5.4 Marketingová komunikace 

Pro maximální účinek propagace jsem zvolil multikanálovou komunikaci, aby se povědo-

mí o nové společnosti rozšířilo mezi potenciální klienty co nejrychleji a zasáhlo jich co 

nejvíce. Konkrétní formy propagace jsou následující: 

• webové stránky – pro podnikatelskou činnost je na míru vytvoří Martin Malý a bu-

dou na nich umístěny základní informace o společnosti, nabízených službách, geo-

grafické působnosti, kontakty a interaktivní ceník, který klientům umožní předběž-

nou kalkulaci požadovaných služeb. Cena za vytvoření webu je 15 000 Kč a měsíč-

ní poplatek za provoz stránek činí 400 Kč, 

• sociální sítě – velmi účinným a zároveň levným komunikačním kanálem s klienty 

jsou sociální sítě, v tomto konkrétním případě stránky Facebook.com; za účelem 

propagace zde bude pro moji podnikatelskou činnost založena skupina a zároveň se 

pokusím o virální šíření nabízených služeb prostřednictvím sdílení přes síť přátel, 

jejich přátel, přátel jejich přátel atd., 
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• registrace na serveru Seznam.cz, Atlas.cz a Centrum.cz – přítomnost zde umožní 

společnosti proniknout mezi konkurenci, když budou potenciální klienti vyhledávat 

námi nabízené služby,   

• osobní kontakt – tato komunikace je koncipována jako neosobní, ale přímý kontakt 

s potenciálními klienty prostřednictvím emailové zprávy jmenovitě adresované 

konkrétním zvoleným zástupcům bytových družstev a SVJ; v této zprávě se spo-

lečnost představí, nabídne své služby (s odkazem na interaktivní web) a poskytne 

zpětný kontakt na jednatele pro dohodnutí osobní schůzky s konkrétní nezávaznou 

nabídkou pro klienta. 

8.6 Finanční plán 

Úkolem finančního plánu je dokázat, že podnikatelský plán je po finanční stránce reální, 

proveditelný a dlouhodobě udržitelný. Obsahem následujícího finančního plánu nejsou 

dotace (žádné se na podobný záměr nevztahují) ani úvěry (jako začínající podnik na úvěr u 

banky nedosáhne). Proto bude financování kompletně s vlastních zdrojů a tomu je i přizpů-

sobena výše základního kapitálu.  

8.6.1 Zakladatelský rozpočet 

Potřeba financování vyvstává v oblasti založení OSVČ/společnosti, pořízení majetku a 

samozřejmě také peněžní prostřední nezbytné pro zahájení podnikatelské činnosti – např. 

platba nájemného za kancelářské prostory. 

Náklady spojené s vybavením kancelářských prostor jsou vyčísleny v Tabulce 10 a činí 

celkem 15 180 Kč (neobsahují nepeněžité vklady společníka). 

Poplatek za založení ohlašovací živnosti činí 1 000 Kč a dále se platí poplatek za přijetí, 

tzv. podání – tento činí 50 Kč. Celkem tedy za založení jedné živností zaplatím 1 050 Kč. 

Dále je nutné počítat s režijními náklady, které se budou opakovat každý měsíc. Tyto pro-

středky jsou nezbytné pro normální provoz podnikatelské činnosti a jsou shrnuty v oddílu 

plán nákladů a výnosů. 

Náklady na marketing zahrnují prakticky pouze založení a správa webu, které činí celkem 

15 000 Kč. Pro počáteční fázi podnikání je možné využít možnosti vytvoření webu zdarma 

při registraci na portálu Firmy.cz a tím ušetřit náklady – což je vzhledem k financování 
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zahájení podnikatelské činnosti z vlastních zdrojů velmi užitečné a této možnosti také vyu-

žiji. 

Celkově tedy můžeme říci, že zakladatelský rozpočet se pohybuje přibližně na úrovni 

32 300 Kč.  

8.6.2 Zálohy na sociální a zdravotní pojištění 

Pro platby záloh volím při zahájení činnosti minimální měsíční zálohy. U zdravotního po-

jištění je po zaokrouhlení částka rovna 1 797 Kč. 

Minimální měsíční zálohy sociálního pojištění, které budu platit, činí 1 943 Kč. 

8.6.3 Zahajovací rozvaha 

Tab. 11 Zahajovací rozvaha k 1.8.2015 (vl. zpracování) 

AKTIVA CELKEM 70 000 

Pohledávky za upsaný základní kapitál - 

Dlouhodobý majetek 30 000 

Oběžná aktiva - 

Krátkodobý finanční majetek (běžný účet) 40 000 

PASIVA CELKEM 70 000 

Vlastní kapitál (základní kapitál) 70 000 

Cizí zdroje - 

8.6.4 Plán nákladů a výnosů 

Základem pro plán výnosu je ceník, ze kterého výnosy vycházejí. V rámci poskytovaných 

služeb jsem vytvořil tři základní balíčky, ke kterým si klienti budou moc přikupovat zvlášť 

extra služby. Obsah balíčků je následující: 

• základní balíček – obsahuje komplexní úklidové služby pro společné prostory a pé-

či o zeleň (platí pro SVJ a BD s minimálně 8-mi jednotkami), 

• rozšířený balíček – služby základního balíčku plus navíc administrativně-správní 

činnost a bankovní procesy (konkrétní obsah/popis položek je součástí popisu pod-

nikatelské činnosti v podkapitole 8.2), 
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• plný balíček – rozšířený balíček plus navíc vedení účetnictví, základní revize a 

nonstop havarijní službu (konkrétní obsah/popis položek je součástí popisu podni-

katelské činnosti). 

Tab. 12 Orientační ceník služeb (vlastní zpracování) 

Položka Cena 

Základní balíček 129 Kč/jednotku 

Rozšířený balíček 169 Kč/jednotku 

Plný balíček 199 Kč/jednotku 

Administrativní práce 250 Kč/hodina 

Daňové přiznání 2 000 Kč 

Úprava stanov dle NOZ 2 500 Kč 

Výjezd technika 499 Kč 

Práce technika 299 Kč/hodina 

Doprava 6 Kč/km 

Provozní kontrola výtahu 150 Kč 

Odvoz a likvidace odpadu 1 999 Kč/auto (10 m3) 

Kontrola plynového zařízení 

1 vchod (všechny společné prostory domu) 999 Kč 

byt/nebytový prostor – k plynoměru 99 Kč 

spotřebič (karma, gamatky apod.) 69 Kč 

 Pozn.: havarijní službu nelze sjednat mimo plný balíček z důvodu ná- 

 kladové náročnosti – jedná se o nepřetržitou pohotovost technika pro 

 případ havárie vodo, topo a plynu. 

Cena za daňové přiznání zahrnuje jak jeho kompletní zpracování bez ohledu na 

časovou náročnost, tak podání na místně příslušném finančním úřadě. Úprava 

stanov se provádí ve spolupráci s kooperující advokátní kanceláří. Výjezd tech-

nika se v případě havárie či stavu vyžadující jeho přítomnost účtuje zvlášť za vý-

jezd paušální částkou, plus každá započatá hodina technikovi práce a použitý 

materiál. Odvoz a likvidace odpadu zahrnuje přistavení kontejneru na jeden den 

a jeho následný odvoz a zlikvidování odpadu na skládce. Kontrola plynových 

zařízení pro jeden vchod zahrnuje všechny společné prostory domu, kontrola 

plynoměru v bytové jednotce či spotřebiče jsou účtovány zvlášť. 
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Kalkulace marže 2015: 

Plán na prvních 5 měsíců provozů počítá s průměrným počtem jednotek využívajících ba-

líčky v počtu 48. Základní balíček odhadem využije 50 % klientů, rozšíření 30 % a plný 

balíček 20 % klientů. 

Malý balíček:  

tržby: 129*24 = 3 096 Kč 

náklady na jednotku: [150 (cena za hodinu úklidu)/8 (počet jednotek)]*4 týdny = 75 Kč 

náklady celkem: 75*24 = 1 800 Kč 

celková měsíční marže činí 1296 Kč a marže připadající na jeden balíček činí 54 Kč 

pozn.: plánovaná potřeba práce na úklidové činnosti činí 4 hodiny měsíčně na 8 jednotek, 

což činí minimální hranici pro možnost zakoupení balíčku 

Střední balíček:  

tržby: 169*16 = 2 704 Kč 

náklady na jednotku: 75 + (300 (cena za 1h admin. práce)/8 (počet jednotek) = 112,50 Kč 

náklady celkem: 112,50*16 = 1 800 Kč 

celková měsíční marže činí 904 Kč a marže připadající na jeden balíček činí 56,50 Kč 

pozn.: plánovaná potřeba práce na administrativní činnosti a bankovní procesy činí 1 hodi-

na měsíčně na 8 jednotek, což činí minimální počet nutný pro možnost zakoupení balíčku 

Plný balíček:   

tržby: 199*8 = 1 592 Kč 

náklady na jednotku: 112,50 +  [300 (cena za 1h práce účetní)*0,5h]/8 (počet jednotek) 

 + 500 (cena za výjezd technika)/48 

 + [500 (cena za revizi)/12 měsíců]/8 (počet jednotek) 

 = 146,87 Kč 

náklady celkem: 146,87*8 = 1 174,96 Kč 

celková měsíční marže činí 417,04 Kč a marže připadající na jeden balíček činí 52,13 Kč 
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pozn.: plánovaná potřeba práce na účetní činnosti činí 0,5 hodiny měsíčně na 8 jednotek; je 

predikován průměrně 1 výjezd havarijního technika k 8 jednotkám ročně (kalkulováno 

s ohledem na nízký počet uživatelů plného balíčku v prvním roce, aby hodnota nezkreslo-

vala skutečnou marži); revize je plánována jednou ročně na 8 jednotek. 

Měsíční marže:  7 392 tržby  

 - 4 774,96 náklady na všechny balíčky 

 2617,04 Kč 

Poradenství 

V položce poradenství je účtována čistá marže 120 Kč/hodinu za zprostředkování pro part-

nerské advokátní kanceláře. Měsíční predikovaný počet zprostředkovaného poradenství 

činí 20 hodin, tedy čistá marže činí 2 400 Kč. 

Realitní služby 

Za první období fungování (tedy 5 měsíců roku 2015) jsou predikovány dva realitní ob-

chody – zprostředkování pronájmu s čistou obchodní marží 8 000 Kč/zprostředkování. 

Celkem tedy 16 000 Kč a přepočteno na měsíční průměr 3 200 Kč. 

Služby mimo balíčky 

V rámci služeb mimo balíčky je účtována provize za zprostředkování služeb od dodavatelů 

ve výši 15 % z hodnoty služby. Predikovaná hodnota těchto obchodů činí 3 000 Kč měsíč-

ně – tedy za první období fungování celkem 15 000 Kč. 

Náklady (vyjímaje zřizovacích nákladů) tvoří režijní náklady shrnuté v následující tabulce, 

náklady vyplývající z tarifních balíčků a v prvním roce i náklady na zřízení webu. 

  



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 75 

Tab. 13 Shrnutí režijních nákladů (vlastní  

 zpracování 

Položka Náklady v Kč/měsíc 

Nájemné 6 500 

Telefon 750 

Internet 500 

Cestovné  1 000 

Ostatní 1 250 

Celkem 10 000 

Položka režijních nákladů “Ostatní” zahrnuje náklady na správu webu, nákup kancelář-
ských potřeb a další drobné výdaje. 

8.6.5 Plán tržeb 

Tab. 14 Realistický scénář plánu tržeb (v Kč) (vlastní zpracování) 

Položka 1.8.-21.12. 

2015 
2016 2017 2018 

Paušály za 

balíčky 
36 960 98 000 255 000 350 000 

Poradenství 12 000 43 000 57 000 62 000 

Realitní služby 16 000 56 000 88 000 120 000 

Služby mimo 

balíčky 
15 000 63 000 100 000 168 000 

 

První scénář plánu tržeb vychází z realistické prognózy vývoje. V prvním roce (tedy spíše 

za 5 měsíců prvního roku fungování) počítá s tržbami v celkové výši 79 960 Kč. Největší 

podíl této sumy připadá na paušální platby v rámci balíčků, dále pak služby účtované extra 

mimo balíčky, součástí jsou i dva zprostředkované pronájmy – tedy realitní služby (prů-

měrná kalkulovaná hodnota provize za jeden realizovaný pronájem je 8 000 Kč) a jako 

poslední část plánu tržeb jsou poradenské služby, které mají na celkové výši tržeb nejmenší 

podíl. Projekce tržeb v dalších letech je s ohledem na pozici nového hráče trhu střízlivá – 

v roce 2016 je to 260 000 Kč. Rok 2017 bude přelomový, protože OSVČ bude transformo-



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 76 

vána na společnost s ručením omezeným – v souvislosti s tím je plánovaná výše tržeb na 

úrovni 550 000 Kč a o rok později (2018) dosáhnou tržby podle plánu úrovně 700 000 Kč. 

V žádném z plánovaných období nepřesáhnou tržby hranici 1 mil. Kč, tudíž se společnost 

nebude muset registrovat za účelem plateb záloh na DPH.  

Tab. 15 Pesimistický scénář plánu tržeb (v Kč) (vlastní zpracování) 

Položka 1.8.-21.12. 

2015 
2016 2017 2018 

Paušály za 

balíčky 
25 000 78 000 204 000 280 000 

Poradenství 9 000 34 000 45 000 50 000 

Realitní služby 8 000 40 000 72 000 96 000 

Služby mimo 

balíčky 
14 000 51 000 80 000 134 000 

 

Pesimistický scénář počítá s horším vývojem tržeb – konkrétně za prvních pět měsíců roku 

2015 ve výši 56 000 Kč, v roce 2016 je předpokládaná úroveň tržeb 203 000 Kč (rozdíl 

oproti prvnímu scénáři činí 57 tis. Kč). V roce 2017 dosáhnout podle plánu tržby výše 

401 000 Kč (rozdíl oproti prvnímu scénáři 149 tis. Kč) a v posledním projektovaném roce 

(2018) je plánovaná úroveň tržeb 560 000 Kč (v prvním scénáři skoro shodné tržby 

s rokem 2017 – tedy roční zpoždění). 

 Tab. 16 Optimistický scénář plánu tržeb (v Kč) (vlastní zpracování) 

Položka 1.8.-21.12. 

2015 
2016 2017 2018 

Paušály za 

balíčky 
39 000 118 000 306 000 420 000 

Poradenství 14 000 52 000 68 000 74 000 

Realitní služby 24 000 68 000 106 000 144 000 

Služby mimo 

balíčky 

24 000 

 

75 000 120 000 202 000 
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Optimistický scénář projektuje oproti prvnímu scénáři pozitivnější vývoj tržeb – konkrétně 

v období prvních pěti měsíců roku 2015 ve výši 101 000 Kč, v dalším roce (2016) se úro-

veň tržeb dostane na 313 000 Kč (rozdíl oproti prvnímu scénáři činí 53 tis. Kč). V roce 

2017 dosáhnou plánované tržby úrovně 600 000 Kč a v posledním projektovaném roce 

(2018) se plánované tržby pohybují na úrovni 840 000 Kč (rozdíl oproti prvnímu scénáři 

činí 140 tis. Kč). 

8.6.6 Prognóza budoucího vývoje 

Prognóza budoucího vývoje zahrnuje detailnější pohled na tržby, ale už i na náklady - pro-

střednictvím výkazu zisku a ztráty. Komentáře k vybraným položkám jsou uvedeny pod 

tabulkou na následující stránce. 
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Tab. 17 Plán výsledovky (vlastní zpracování) 

Položka 
Číslo 
řád-

ku 

Skutečnost v účetním období 

1.8.-31.12. 
2015 

31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 

Výkony 04 79 960 260 000 550 000 700 000 

Výkonová spotře-

ba 
05 88 875 198 000 290 000 336 000 

Přidaná hodnota 06 -8 915 62 000 260 000 364 000 

Osobní náklady 07 18 610 44 880 234 000 314 400 

Daně a poplatky 08 1 050 - - - 

Odpisy DHM a 

DNM 
09 - 10 000 10 000 10 000 

Provozní výsledek 

hospod. 
17 -28 575 7 120 16 000 40 000 

Ostatní finanční 

náklady 
29 2 000 4 000 8 000 12 000 

Fin. výsledek hos-

podaření 
32 -2 000 -4 000 -8 000 - 12 000 

Daň z příjmu za 

běž.  čin. 
33 - 468 1 520 5 320 

Výsl. hosp. za 

účetní období 
34 -30 575 2 562 6 480 22 680 

Pozn.: hrubá mzda 2017 – 14 500 Kč, 2018 – 19 500 Kč 

Položka výkonů vychází z plánu tržeb, který je obsahem předchozího oddílu 7.6.5. Výko-

nová spotřeba obsahuje jednak složku fixních nákladů (viz. Tabulka 13 – Shrnutí režijních 

nákladů) a dále variabilní náklady, kalkulovány v oddílu 7.6.4 Plán nákladů a výnosů. Při-

daná hodnota bohužel v prvním roce dosahuje záporných hodnot, v roce 2016 je již v do-

statečné výši pro pokrytí odpisů i finančních nákladu. V roce transformace na s. r. o. 

(2017) přidaná hodnota roste skokově a i v posledním projektovaném roce je plánován její 

nárůst a to vlivem růstu celkového obratu. Odpisy zahrnují pouze drobný hmotný majetek 

(jako je vybavení kanceláře apod.) a z důvodu zkráceného prvního účetního období a i bez 

odpisů realizované ztráty jsou účtovány až od roku 2016. Provozní výsledek hospodaření 
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je za první sledované období projektován v záporné výši, konkrétně -30 575 Kč, což je 

výše, kterou lze krýt z počátečního vkladu. V následujícím roce (2016) nastává zlom – 

podnik si na sebe již plně vydělá a i v následujících letech je provozní VH kladný – 6 480 

Kč v roce 2017 (celkový hospodářský výsledek klesá vlivem optimalizace prostřednictvím 

osobních nákladů, tedy mzdy vyplácené jednateli - výpočet mzdy je obsahem Tabulky 17) 

a 35 000 Kč (2018). Ostatní finanční náklady zahrnují poplatky a úroky v bance (úroky 

z potenciálního využívání kreditní karty či kontokorentu pro provozní financování). Jejich 

výše roste proporcionálně s výší obratu podniku, a protože nejsou očekávány žádné fi-

nanční výnosy, je finanční výsledek hospodaření ve všech letech záporný. Daňová povin-

nost nastává již ve druhém roce podnikání a po transformaci na s. r. o. a s ohledem na op-

timalizaci prostřednictvím osobních nákladů překvapivě klesá. Výsledek hospodaření 

v prvním sledovaném účetním období je v lehce záporný, ale realizovaná ztráta není nijak 

závažná. V letech 2017 a 2018 je i přes zahájení výplaty mzdy jednateli výsledek hospoda-

ření za účetní období kladný. 

Vývoj obratu a s tím souvisejícími náklady jsou plánovány dynamicky, a to v prvním roce 

třetinový nárůst, dvojnásobný nárůst v roce 2017 a v posledním roce zhruba čtvrtinový 

nárůst oproti předchozímu roku. Tyto plány vycházejí z předpokládaného pronikání na trhu 

a získávání klientů konkurence. 
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V návaznosti na předchozí text uvádím výpočet mzdy jednatele pro roky 2017 a 2018: 

Tab. 18 Výpočet mzdy jednatele (vlastní zpracování) 

Položka 
Rok 

2017 2018 

Hrubá mzda 14 500 Kč 19 500 Kč 

Sociální pojištění (25 %) 3 625 Kč 4 875 Kč 

Zdravotní pojištění (9 %) 1 305 Kč 1 755 Kč 

Superhrubá mzda 19 500 Kč 26 200 Kč 

Záloha na daň 2 925 Kč 3 930 Kč 

Sleva na poplatníka 2 070 Kč 2 070 Kč 

Záloha po slevě 855 Kč 1 860 Kč 

Sociální pojištění (6,5 %) 943 Kč 1 268 Kč 

Zdravotní pojištění (4,5 %) 653 Kč 878 Kč 

Čistá mzda 12 049 Kč 15 494 Kč 

8.6.7  Organizační uspořádání 

V začátcích podnikání jako OSVČ, kdy budu majitel i provozovatel zároveň, nepočítám 

s žádnými zaměstnanci. Především se budu zabývat získáváním nových klientů, jednat 

s dodavateli a celkově komunikovat s externími partnery outsourcovaných služeb. Dále 

bude nutné postupně zlepšovat celý soubor procesů a marketingovou komunikaci. V rámci 

outsourcingu budu externě spolupracovat s advokátní kanceláří (poradenství a právní úko-

ny), účetní OSVČ, dále osobami najímanými buď na dohodu o provedení práce (drobné 

opravy, revize) a dohodu o pracovní činnosti (úklidové služby) a další. Veškerá spolupráce 

v oblasti outsourcingu bude preferována s regionálními partnery ze Zlína. 

Způsob vedení účetnictví bude prostřednictvím daňové evidence. 
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9 ČASOVÝ HARMONOGRAM PROJEKTU 

Následující časový harmonogram slouží k podrobné orientaci a správné časové souslednos-

ti jednotlivých kroků projektu tak, jak po sobě následují. Celkem je kalkulováno 72 dnů 

nutných k realizaci celého podnikatelského záměru. 

Tab. 19 Časový harmonogram projektu (vlastní zpracování) 

Činnost Datum zahájení Datum ukončení Doba trvání 

Příprava dokumentů 

k založení živnosti 
25. 5. 2015 2.6.2015 13 dnů 

Podání JRF 2. 6. 2015 3.6.2015 1 den 

Získání výpisu 

z živnostenského 

rejstříku 

3.6.2015 12.6.2015 9 dnů 

Založení podnikatel-

ského konta 
12.6.2015 13.6.2015 1 den 

Podpis smlouvy 

k pronájmu kanceláře 
13.6.2015 14.6.2015 1 den 

Úprava provozov-

ny/pořízení nábytku 
14.6.2015 19.6.2015 5 dnů 

Zadání projektu webo-

vých stránek 
19.6.2015 10.7.2015 21 dnů 

Registrace u zdravotní 

pojišťovny a správy 

sociálního zabezpečení 

10.7.2015 17.7.2015 7 dnů 

Propagace/komunikace 

s potenciálními klienty 
17.7.2015 31.7.2015 14 dnů 

Zahájení provozu 1.8.2015 - - 
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10 ANALÝZA RIZIK 

Všechny existující i nově vznikající podnikatelské subjekty čelí celé řadě rizik, které je 

mohou oslabit nebo v horším případě i zničit. Úkolem každého podnikatele proto je poten-

ciální rizika identifikovat, připravit se na jejich případný průběh nebo je nejlépe odstranit 

či omezit předem. 

Mezi největší rizika podnikatelského záměru TR Správa Zlín vnímám: 

• celkový pokles ekonomiky, který utlumí realitní trh a zároveň přiměje domácnosti 

šetřit na zbytných službách – tedy i na mnou poskytované správě nemovitostí, 

• problémy s outsourcingem – jednak mohou nastat problémy s kvalitou poskytova-

ných služeb, dále s včasností dodání a v neposlední řadě může problémy způsobit i 

případný nárůst ceny, který by ovlivnil obchodní marži, 

• nedostatek finančních prostředků – přechodné problémy s cash flow mohou způso-

bit problémy s dodavateli, 

• nezkušenost podnikatele může způsobit zkreslení plánů, které nebudou odpovídat 

realitě a celý projekt se stane dlouhodobě ztrátovým, 

• špatná cenotvorba, která souvisí s předchozím bodem 

Některým rizikům, jako například poklesu ekonomiky se čelit nedá. V případě ovlivnitel-

ných rizik se dají dopady zmírnit například prověřením dodavatelů, nastavením smluvních 

pokut za špatně/pozdě poskytnuté služby a nasmlouváním ceny na delší období (ad. pro-

blémy s outsourcingem); zřídit si k podnikatelskému kontu i kontokorent či kreditní kartu 

(ad. problémy s cash flow); konzultací se zkušenějším podnikatelem, firemním bankéřem 

apod. (ad. nezkušenost podnikatele a špatná cenotvorba). 
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ZÁVĚR 

Ve své diplomové práci jsem se věnoval tématu založení nového podnikatelského subjektu, 

konkrétně se zabývajícím službami v oblasti realit. Pro lepší přehlednost je práce rozdělena 

to třech částí – teoretické, analytické a projektové. 

Tento náročný úkol jsem zahájil vytčením základních pojmů podnikání. Mezi ty jsem za-

řadil jednak samotné rozhodování o tom stát se podnikatelem, dále legislativní úpravu 

podnikání v České republice, která je důležitým faktorem vzniku nového podnikatelského 

subjektu a nezbytné byly i teoretické poznatky o ustanovení a vzniku právnické osoby. 

V samostatné kapitole popisuji právní formy podnikání. Začínám nejjednodušší formou, 

tedy živnostmi a přecházím až k obchodním korporacím a jejich jednotlivým popisům. 

Nutností bylo srovnání jednotlivých forem podnikání, na základě kterého jsem v analytické 

části zvolil pro můj podnikatelský záměr formu nejvhodnější. 

Po té již bylo možné zabývat se samotnou strukturou podnikatelského plánu, kde v jednot-

livých bodech teoreticky popisují jeho vznik a nezbytné součásti pro jeho úspěch. Následu-

je podrobný návod pro sestavení finančního plánu, který je důležitý při žádosti o externí 

financování podnikatelského záměru. Poslední kapitolou teoretické části jsou poznatky o 

analýze podnikatelského prostředí, která slouží jako podklad při tvorbě podnikatelského 

plánu. 

První polovina praktické části je věnována analýzám, které jak už jsem uvedl, budou zá-

kladem pro tvorbu samotného podnikatelského plánu. V první řadě analyzuji podnikatelské 

prostředí a to především konkurenci. Nutností byla i analýza právní formy, na základě kte-

ré je určen další směr vývoje plánu. SWOT analýza upozorňuje na silné a slabé stránky 

projektu a jeho příležitostí a hrozby, které mohou podnikatelský plán ovlivnit. PEST ana-

lýza naproti tomu zkoumá politické, ekonomické, sociální a technologické faktory působící 

na podnik. Nezbytné bylo popsat také trh s realitami, kde se bude vznikající podnikatelský 

subjekt pohybovat a analyzovat místo podnikání – tedy vybrat na základě analýzy vhodné 

místo. 

Výstupem práce je tedy realizovatelný projekt založení nového podnikatelského subjektu 

poskytujícího služby v oblasti realit a jedná se o praktickou aplikaci všech zjištěných po-

znatků a závěrů z analýz. V jednotlivých bodech popisuje sestavení podnikatelského plánu 

ve zvoleném oboru činnosti. Práce je završena časovým harmonogramem a jednoduchou 

analýzou rizik – tím je kompletní a splňuje cíle vytčené před zahájením práce. 
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