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zejména na vymezeni pro zaloZeni spoleCnosti, charakterizovani obvyklého rozsahu
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Cilem prace je na zdklad¢ analyzy situace na trhu sluzeb v oblasti obchodovani
s nemovitostmi provést pro konkrétni podminky finan¢ni, personalni a regionalni vlastni
navrh organizacniho usporadani spolecnosti zabyvajici se obchodovanim s nemovitostmi a to

vcetné vymezeni rozsahu nabizenych sluzeb.



Abstrakt (vzor)

Predlozena diplomové prace se zabyva pravni problematikou pii zakladani realitni
spolecnosti, hierarchii a moznostmi fizeni takovéto spoleCnosti, moznostmi zaclenit
spolecnost do jednoho zoborovych sdruzeni a V neposledni fad¢ sluzbami, které by
profesionalni spole¢nost méla spliiovat z pohledu klienta. Prace je ¢lenéna do teoretické a
praktické Casti. Teoreticka ¢ast vychéazi z obchodniho zakoniku, kde jsou zakotveny pravidla
tykajici se obchodnich spolecnosti, také vSak z uCebnic managementu, které popisuji razné
moznosti organizacnich struktur, které postupem vyvoje organizovani lidské ¢innosti vznikly.
V praktické ¢asti se kratce zminuji o dialezitosti organizacniho uspotradani dané spolecnosti
Vv reakci na zménu vyvoje na realitnim trhu a zabyvam se moznostmi realitnich spolecnosti
sdruzovat se Vv jedné ¢i vice oborovych organizacich. Popisuji vyhody, nevyhody a specifika
takovéhoto jednani. StéZejni casti prace je 5. kapitola, jeZ je vénovana navrhu feSeni
organizacéni struktury realitni spolecnosti, volbé pravni formy realitni spolecnosti a sluzbam,

které by méla takovato spolecnost poskytovat.
Abstract

The presented dissertation is concerned with legal problematics connected to founding
of real estate trading company, its hierarchy, and possibilities of managing and directing of
this type of company. Futhrer, the dissertation investigates possibilities of such enterprise to
be incorporated in one of the occupational unions (organizations). Least but not last, the paper
researches the services that should be provided by a professional company of such type.
The dissertation is divided into theoretical and practical part. Theoretical part builds on the
Commercial Code, where the rules concerning trading company are founded. However, the
dissertation also uses various textbooks on management which describe various types of
organization structures, that have been created by advancement in organization of human
activity. In the practical part, | shortly mention the importance of the hierarchic order of a
given society in reaction to a change in development on the real estate market. 1 also
investigate the possibilities of real estate companies to create occupational unions
(organizations). Further, | describe advantages and disadvantages, as well as the specific
aspects of such behavior. The backbone of the dissertation is the fifth chapter. It is dedicated
to the proposal of an organization stucture of a Real Estate company, as well as to the choice
of legal form such a company should occupy, and finally, it is dedicated to the services, which

should be provided by such company.
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1 UvVOD

Svou diplomovou praci jsem si vybral na oblast realitniho trhu. Pfesné znéni prace je
»Navrh organiza¢ni struktury realitni spole¢nosti“. Jedna se o vymezeni pravnich forem,
pod kterymi lze vykonavat realitni Cinnost, vymezeni organiza¢nich struktur z pohledu
managementu, jejich nasledna aplikace na realitni spoleCnosti a vymezeni existujicich
realitnich kancelati z pohledu jejich zapojeni ¢i nezapojeni do siti a volnych struktur
(oborovych sdruzeni). Volba tématu mi v této dob¢ ptipada aktualnéjsi nez kdy jindy. Se stale
pretrvavajicim ekonomickym utlumem na poli trhu s nemovitostmi je pravé management,
jeho struktura a schopnosti dané formou uspotddani a hlavné lidskymi zdroji, tim
mechanismem, ktery rozhoduje o mozném tspéchu ¢i netispéchu. Je tudiz velmi dulezité, aby
spoleCnost, at’ jiz fungujici nebo potencidlné vstupujici na trh, méla co nejjednodussi
organizacni strukturu, avSak byla v ramci této struktury schopna flexibilné¢ a G€inné plnit
veskeré nastalé situace plynouci z tohoto druhu podnikani. Proto bych se chtél v praktické
¢asti jen kratce zminit o situaci, kterd byla na trhu s nemovitostmi pted timto ekonomickym
utlumem a ktera je nyni. Hlavnim ucelem této prace ale bude zanalyzovat problematikou
jednotlivych pravnich forem, organizacnich struktur, pod kterymi je mozné dle pravniho fadu
zalozit realitni spolecnost nebo zacit podnikat v oboru obchodovéni s nemovitym majetkem a
Také se pokusim zohlednit vyhody a nevyhody dané danymi strukturami a z vysledki
zjiSténych v pribéhu prace vyhodnotim patticné dusledky pii vlastnim formulovani struktury
realitni spole¢nosti. Jinymi slovy, cilem prace bude navrhnout optimalni realitni spole¢nost
Z pohledu managementu/vlastnika a sluzeb nabizejicich klientovi, tak aby byla co nejvice

konkurence schopna a zaroven piehledna a jednoducha ve své hierarchii.

11



2  TYPY PRAVNICH FOREM VYUZITELNYCH PRO
REALITNI KANCELAR A JEJICH SPECIFIKA

Provozovat realitni ¢innost mize kterakoliv osoba splitujici vS§eobecné pozadavky
pro provoz zivnosti obsazené v §6 zakona 455/1991 Sb. o zivnostenském podnikéni. Hned
toto ustanoveni rozdmychava v odborné vefejnosti vasnivou debatu na téma, zda-li by realitni
¢innost nemeéla spadat pod zivnosti vdazané a muselo by kni byt zapotiebi odborné
zpusobilosti. V praxi by tato zména nevedla pouze ke zlepSeni kvality sluzeb provadénych
vSemi subjekty na realitnim trhu, ale také ke zlepSeni z etického hlediska, jelikoz ziskani této
koncese by bylo podminéno prokazanim odborné zpusobilosti. To se dnes nedéje, avsak
impulzy k tomuto kroku se jiz objevuji. ,,Pro prokazovani profesni odbornosti lze vyuzit
certifikace podle mezinarodni normy CSN EN ISO/IEC 17024. Certifikace je dokladem
odborné trovné konkrétnich maklétt, neni tedy pouhym firemnim opravnénim, za nimz mtize
byt skryta velmi rozdilna urovei pracovnikii.“'Dale byl zpracovan Navrh zakona o &innosti
realitnich kanceldfi a Navrh novely zakona ¢. 455/1991 Sb. o Zivnostenském podnikani.
Prakticky tento kol sméfuje k tomu, aby byly dany stimuly k novelizaci zivnostenského
zakona piipadné k jiné pravni Gprave, ktera zajisti vstup novych subjektii na realitni trh pod
podminkou prokézéani profesni zplisobilosti a moralni bezahonnosti.? JelikoZ v soutasné dobd
realitni ¢innost spada do Zivnosti volnych, k jejimu povoleni stac¢i splnit vS§eobecné podminky
k provozovani Zivnosti uvedené v §6 Zivnostenského zakona. Podnikat v oboru realitni
¢innosti Ize jako fyzicka osoba—podnikatel, nebo jako pravnicka osoba pod hlavickou jedné ze

zakonem definovanych forem spolec¢nosti.

2.1 OSVC

Nejzakladnéj$i a nejjednodussi formou podnikdni je jako fyzicka osoba —
podnikatel, podnikajici pouze na zaklad¢ Zivnostenského opravnéni. Realitni ¢innost spada do
tzv. zivnosti volnych, tedy Zivnosti, ke kterym neni tfeba zvlaStniho opravnéni ani odborné

zpusobilosti. Jak vyplyva ze zakona 455/1991 Sb. “ Zivnosti je soustavna cinnost provozovand

samostatné, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za ucelem dosazeni zisku a za

1 http://www.arker.cz/ 1.4.2010
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podminek stanovenych zakonem*. K ziskani Zivnostenského oprdvnéni pro zivnost volnou
musi byt splnény pouze vSeobecné podminky obsazeny v § 6 odst. 1 zivnostenského zakona.

Témito podminkami jsou:
a) dosazeni véku 18 let,
b) zptsobilost k pravnim ukontim,
C) bezathonnost

d) skuteénost, Ze fyzicka osoba, pokud na uzemi Ceské republiky podnika nebo
podnikala, nema na svém osobnim uctu evidovany danové nedoplatky z tohoto
podnikani, nema nedoplatky na platbach pojistného na socidlni zabezpeceni a
prispévku na statni politiku zaméstnanosti a nemé nedoplatky na pojistném na

vetejném zdravotnim pojiSténi.

Pficemz za bezuhonného se pro Gcely zivnostenského zakona nepovazuje ten, kdo byl

¥ 3.
pravomocne odsouzen”:

e knepodminénému trestu odnéti svobody pro trestny ¢in spachany tmysIné, at’ jiz
samostatné nebo v soubchu s jinymi trestnymi €iny, a byl mu uloZen nepodminény

trest odnéti svobody v trvani nejméné jednoho roku, nebo

e pro trestny Cin spachany Umyslné, jehoz skutkovd podstata souvisi s pfedmétem

podnikani, na ktery se nevztahuje ustanoveni pismene a)”

e pro trestny ¢in spachany z nedbalosti, jehoz skutkova podstata souvisi s pfedmétem

podnikani
e pokud se na néj nehledi, jako by nebyl odsouzen

e Bezthonnost se prokazuje vypisem z evidence Rejstiiku trestli, u zahrani¢nich
fyzickych osob doklady podle § 46 odst. 1 pism. a) nebo b). Zivnostensky tiad je
opravnén si vyzadat vypis z evidence Rejstiiku trestii podle zvlastniho pravniho
predpisu®. Zadost o vydani vypisu z evidence Rejstiiku trestii a vypis z evidence
Rejstiiku trestd se predavaji v elektronické podobé, a to zplisobem umoziujicim

dalkovy pftistup.

2 http://www.arker.cz/ 1.4.2010
3 Zikon 455/1991 Sb., §6 odst,2
4 Podminka vyse uvedend

5 Zdkon ¢. 269/1994 Sb., o Rejstiiku trestii, ve znéni pozdéjsich predpisii.
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Obsahem cinnosti ,,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“ je dle ptilohy 4

zivnostenského zakona:

Nakup nemovitosti za ucelem jejich dalSitho prodeje, prodej nemovitosti,
zprostiedkovani nakupu, prodeje a prondjmu nemovitosti, byt a nebytovych prostor. Sprava
a zékladni udrzba nemovitosti pro tfeti osoby, zejména administrativni zajiSténi fadného
provozu nemovitosti, domovnickd ¢innost, uklid byt i nebytovych prostor, ¢isténi interiéra

a exteriérti budov, Cisténi oken, tklid chodnikii a podobné.

Podnikatel je rovnéz opravnén provadét servis dodaného zbozi za predpokladu, ze k
tomu pouzije odborné¢ zpusobilych osob. To by v realitni praxi odpovidalo spravé
nemovitosti, tudiz tento zivnostnik, je-li odborné zputsobily, nebo ma-li takto odborné
zpusobilého zaméstnance, mize provadét spravu nemovitého majetku a véci z toho
vyplyvajici. Diky tomuto ustanoveni ma prakticky stejnd prava na vykon €innosti jako velké

obchodni spoleénosti, nabizejici celou fadu nadstandardnich sluzeb.

Z uvedeného vyplyva, Ze podnikatel v oboru realit podnikajici jako OSVC ma
podobné moznosti, co se Site jeho sluzeb tyce, jako zavedené spole¢nosti podnikajici ve formé
pravnickych osob. Problém zde vSak nastava ve vykladu §2 Zivnostenského zdkona a to ve
znéni ,,...vlastnim jménem, na vlastni odpovednost...*“ Tato formulace totiz ptimo definuje,
ze podnikatel (zivnostnik) ruci za svou obchodni ¢innost veskerym svym majetkem, tudiz ne
pouze do vySe nesplacenych vkladi jak je tomu u jednatelli obchodnich spolecnosti. Tudiz
Z tohoto pohledu je podnikédni v oblasti realit a nemovitého majetku zna¢né rizikové, hlavné
Vv této dob¢, kdy ceny spiSe klesaji a s jistotou se neda stanovit, kde se zastavi. Organizacni
forma v tomto piipadé by méla byt velmi jednoducha. Za prvé jelikoz se jedna o fyzickou
osobu podnikajici na zaklad€¢ Zivnostenského opravnén, dé se predpokladat, ze tato osoba
podnika samostatné, za druhé sam si nedokazu ptedstavit, Ze by za tuto osobu rozhodoval
nékdo dalsi, vzhledem k disledkiim, které¢ by ztoho mohly vyplynout (ru¢i celym svym
majetkem). Z toho se da usuzovat, ze osoba takto podnikajici provadi veskerou obchodni
¢innost samostatné a k pomoci vyuziva pouze osoby zaméfené na urCitou specializaci
(napfiklad sprava dani). Velky rozmach zivnostnikd podnikajicich v oblasti realit byl
ptevazné v devadesatych letech, kdy byl trh v této oblasti nedotéeny a otevieny. V dnesni
dob¢ je situace mnohem slozitéjsi vzhledem k velkym hrac¢iim, majicich za sebou mnohdy silu
mezindrodni spolecnosti se systémem fizeni provéfenym desitky let. Proto s osobami

podnikajicimi jako OSVC se miizeme setkat i na pozicich makléit, kde vyuzivaji vyhod
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jistého zazemi spolecnosti, provéieného know-how, vyspélych informacnich systému a také

znaéné sily reklamy.

2.2 SPOLECNOSTI S RUCENIM OMEZENYM (S.R.0O., SPOL.SR.O.)

Podnikéani ve form¢ spolecnosti s ru¢enim omezenym je nejenom v realitni branzi
velmi oblibenou formou (jak se doéteme v nasledujicich kapitolach prace, v oblasti realit
vibec nejpopularnéjsi). Divodul je hned nékolik, jednak vyhoda spo¢iva v omezeném ruceni
za zavazky spole¢nosti, relativné nizké hodnoté minimélniho zadkladniho jméni a relativné
malé¢ administrativni naro€nosti. Jistym zpisobem spole¢nost s ruenim omezenym
subjektivné posunuje troven podnikani od fyzické osoby vyse k profesionalnéjSimu piistupu.
Casteénou nevyhodou pro za¢inajici podnikatele je v tomto piipadé nutnost vedeni
(podvojného) udetnictvi a vyse posunuta latka v jednani s Gfady.® Veskeré formy obchodnich
spole¢nosti, at’ jiz s osobni, nebo kapitalovou tcasti upravuje zakon €. 513/1991 Sb. obchodni
zakonik. Obecnd ustanoveni o obchodnich spole¢nostech jsou zakotvena v § 56 a
nasledujicich, specifika vztahujici se pouze ke spole¢nosti s ru¢enim omezenym pak najdeme
podrobné rozebrana v § 105 a nasledujicich. Spole¢nost s ruenim omezenym je
nejjednodussim typem tzv. kapitadlovych spolecnosti, piestoze obsahuje mnoho prvkl osobni

spole¢nosti.

Spole¢nost muze tvofit jeden az padesat spolecnikii. Minimdalni zakladni kapital
spole¢nosti je stanoven na 200 000 K¢. Na zékladnim kapitalu spolec¢nosti se muze kazdy
spole¢nik €astnit pouze jednim vkladem — obchodnim podilem. Obchodni podil predstavuje
ucast spole¢nika na spolecnosti a z této Ucasti plynouci prava a povinnosti. Jeho vyse se
uruje podle poméru vkladu spole¢nika k zakladnimu kapitalu spole¢nosti, nestanovi-li
spolecenskéd smlouva jinak.7 Vysi vkladu spole¢nika stanovil zakonodarce alespon na 20 000
K¢. Vyse vkladu mlZe byt pro jednotlivé spolecniky stanovena rozdiln€, musi vSak byt
délitelna na celé tisice. Celkova vySe vkladli musi souhlasit s vysi zakladniho kapitalu
spolecnosti, jak je uvedeno v §108 obchodniho zdkona. Pfed podanim navrhu na zapis

spolec¢nosti do obchodniho rejsttiku musi byt splaceno celé emisni 4zio a na kazdy penézity

6 http://business.center.cz/business/pravo/formypodn/sro/shrnuti.aspx
7 Zdikon ¢.513/1991 Sb., §114
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vklad musi byt splaceno nejméné¢ 30%. Celkova vyse splacenych penézitych vkladi spolu s
hodnotou splacenych nepenézitych vkladi musi vSak ¢init alespon 100 000 K¢&. Zaklada-li
spolecnost jeden zakladatel, mize byt zapsana do obchodniho rejstiiku jen v ptipad¢, kdyz je

v plné vysi splacen jeji zakladni kapitél.S

Statutarnim orgédnem spole¢nosti s ru¢enim omezenym je jeden nebo vice jednateltl.
Je-li jednatelli vice, je opravnén jednat jménem spolecnosti kazdy z nich samostatné,
nestanovi-li spoleCenska smlouva nebo stanovy néco jiného. Jednatelé nesou veskerou pravni

odpoveédnost za chod spolecnosti, vedeni G€etnictvi, povinnosti vic¢i ufadiim atd.

Valna hromada spole¢nikil je nejvyS$Sim organem spolecnosti. Do pisobnosti jejiho
rozhodovéni spadaji nékteré podstatné skutecnosti uvedené v § 125 obchodniho zakona.
Zejména se jednd o jmenovani a odvoldvani jednatelli, zmény spolecenské smlouvy a stanov a
schvalovéni ucetni uzavérky. Ziidka kdy byva ztizena i dozor¢i rada, ktera je volena valnou
hromadou, nicmén¢ toto je organ vyuzivan u akciovych spolecnosti, kde musi byt volen ex

lege.

Spole¢nici s.r.o0. ruci spolecn€ a nerozdilné za zdvazky spolecnosti do vysSe souhrnu
nesplacenych ¢asti vklad vSech spolecnikii podle stavu zapisu v obchodnim rejstiiku. Zde
doslo pii velké novelizaci k 1. lednu 2001 k vyznamné zméné, kterd nebyla casto podnikateli
zaznamenana. Spolecnici jiz nyni neruci pouze do vySe svého nesplaceného vkladu, ale ruci
solidarné do vySe souhrnu vSech nesplacenych prostfedkll. V praxi to znamen4, Ze se miZe na
kteréhokoliv spole¢nika obratit véfitel 1 v pfipade, Ze tento spolecnik svij vklad jiz ddvno
uhradil a pozadovat po ném splatny zdvazek do vySe nesplacenych vkladi.®

Obchodni firma spolecnosti s ruenim omezenym musi obsahovat oznaceni
"spolecnost s rucenim omezenym", postaci vSak zkratka "spol. s r.0." nebo "s.r.0."",
Obchodni firma spole¢nosti musi samoziejmé spliiovat i obecné pozadavky, zejména nesmi

byt zaménitelna s firmou jiného podnikatele a nesmi plisobit klamavée.

ZaloZeni spole€nosti s ru¢enim omezenym je pomérné zdlouhavy proces, ktery v
souCasné dobé& brzdi rychlost prace uUfadi. Pro zalozeni s.r.o. je nutno vykonat zejména

nasledujici tkony:

1. uzaviit spolecenskou smlouvu (zakladatelskou listinu) formou notatského zapisu,

8 Zdkon ¢.513/1991 Sb., §111

9 http://business.center.cz/business/pravo/formypodn/sro/shrnuti.aspx
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2. slozit zékladni jméni spolecnosti, nebo jeho ¢asti,
3. ziskat zivnostenské opravnéni (zivnostenskych list, u Realitni ¢innosti Zivnost volnd)
4. zapis spole¢nosti do obchodniho rejstiiku,

5. registrace spolec¢nosti u finan¢niho ufadu.

Spolecenska smlouva musi obsahovat (§ 110 ObchZ):

e firmu a sidlo spolecnosti,

e urceni spole¢nikli uvedenim firmy nebo nézvu a sidla pravnické osoby nebo jména a

bydlisté fyzické osoby,

e piedmét podnikéani (Cinnosti),

e vysi zdkladniho kapitalu a vysi vkladu kazdého spole¢nika vcetné zptsobu a lhiity
splaceni vkladu,

e jména a bydlisté prvnich jednateli spolecnosti a zpisob, jakym jednaji jménem

spolec¢nosti,
e jména a bydlisté ¢lent prvni dozor¢i rady, pokud se ztizuje,
e urceni spravce vkladu,

e jiné udaje, které vyzaduje obchodni zakonik.

o . . , < . 11 e o
Zpusob sloZeni vkladil stanovi spolecenskd smlouva™, obvykle se voli slozeni vkladi

na bankovni ucet.

Nejjednodussi zplsob (a rejstiikovym soudem nejuznavanéjsi) je zaloZeni nového
bankovniho U¢tu na jméno spravce vkladl a slozeni vkladd na tento Ucet. Banka na vyzadani
vyda potvrzeni o slozeni vkladii a o jeho vysi. K vydani tohoto potvrzeni vyzaduje banka
predlozeni spoleCenské smlouvy nebo zakladatelské listiny. Potvrzeni poté slouzi jako jeden

ze zakladatelskych dokumenti a dokldd4d se pfi podani navrhu na zapis do obchodniho

10 Zdkon ¢.513/1991 Sb., §107
11 Upraveno v Zakoné ¢.513/1991 Sb., §60
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rejstﬁku.12 Vklady Ize slozit i v hotovosti u spravce zdkladniho jméni, ktery poté vyda
prohlaseni o slozeni zdkladniho jméni. Spravce, ktery uvedl v prohlaseni vyssi castku, nez
ktera je splacena, ruci veétitelim spolecnosti za jeji zavazky do vyse, v jaké nebyli véfitelé z

majetku spolecnosti uspokoj eni.”

Pti zakladani pravnické osoby, nebo pii rozSifovani Cinnosti pravnické osoby, je
povinnost ohlasit nové Zivnosti zivnostenskému ufadu a pozédat o vydani zZivnostenskych
listd. OhlaSeni se provadi prostiednictvim formulafe "OhldSeni Zivnosti pro pravnickou
osobu", ke kterému je tfeba dolozit pozadované ptilohy. V piipadé formalnich nedostatkli
ohlaseni vyzyva zivnostensky ufad tyto subjekty, aby do 15 dnti dané chyby odstranili. Po této

opraveé je zivnostensky ufad povinen vystavit zivnostensky list do 15 dnd.

Ohlaseni zivnosti provadi pravnicka osoba na mistné¢ piislusném zivnostenském trade¢,
tim je zpravidla Zivnostensky odbor na méstském ufad¢. Ohlaseni se provadi na vyse
zminéném formulafi, ktery lze ziskate na kazdém zivnostenském uiad¢. Vzhled formulate
neni zcela ustalen a asto se li§i dle potieb Zivnostenského ufadu.'* Zavazné nalezitosti

ohléaseni jsou uvedeny v § 45 zivnostenského zédkona. Podstatnymi ndlezitostmi jsou:
e obchodni jméno a sidlo spole¢nosti,
¢ identifika¢ni tidaje osob, které jsou statutarnim organem nebo jeho ¢lenem,

e udaje o tom, zda pracovnépravni vztahy nebo sluzebni ¢i jiné poméry ¢lenti

statutarniho orgdnu nevylucuji nebo neomezuji jejich ¢innost,
e 1udaje tykajici se osoby odpoveédného zastupce,
e udaje tykajici se ptfipadné organizacni slozky podniku,
e predmét podnikani,
e identifikac¢ni &islo (ICO), bylo-li ptidéleno,
e provozovnu nebo provozovny, pokud jsou ziizeny,
e datum zah4jeni provozovani Zivnosti,

e datum ukonceni provozovani zivnosti, pokud zamysli provozovat zivnost na dobu

urditou.

12 http://business.center.cz/business/pravo/formypodn/sro/zalozeni.aspx

13 http://business.center.cz/business/pravo/formypodn/sro/zalozeni.aspx
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K ohlasSeni zivnosti je tieba také pfiloZzit zadvazné ptilohy, které jsou uvedeny v § 46

zivnostenského zékona:
e vypis z rejstiiku trestti odpovédného zéastupce (ne starsi nez 3 mésice),
e doklad o zaplaceni spravniho poplatku za kazdou ohlasovanou zivnost

e doklad o tom, Ze pravnickd osoba byla zfizena, nebo zaloZena (spolecenska smlouva

nebo vypis z obchodniho rejstiiku),

e v piipad¢ ohlaSovani provozoven je nutno dolozit i potiebné doklady (u nebytovych
prostor se jedna zejména o souhlas obecniho tfadu dle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/90, o
najmu a pronajmu nebytovych prostor, k provozovani obchodu a sluzeb; u bytovych

prostor zpravidla postac¢i souhlas majitele bytu a vypis z katastru).

Jakmile spole¢nost splni vySe uvedené skute¢nosti, dostava zivnostenské opravnéni a
postupuje do faze zépisu do obchodniho rejstiiku. Navrh na zapis do obchodniho rejstiiku se
podava u pfislusného rejstiikového soudu. Navrh na zapis podepisuji vSichni jednatelé
spoleCnosti a podpisy musi byt ufedné ovéefeny. Oficidlni formuldf si Ize stdhnout na

strankach www justice.cz.
I zde je zapottebi fada ptiloh, za spolecnost to jsou:
e spolecenska smlouva nebo zakladatelska listina,
e opravnéni k podnikatelské ¢innosti (zivnostenské listy atp.),

e listina osvédcujici pravni divod uZivani mistnosti, a to vypis z katastru nemovitosti ne
star$i 3 mésict osvédCujici vlastnické pravo k prostoram, do nichz spolecnost umistila
své sidlo, a pokud neni vlastnikem, souhlas (spolu)vlastnika téchto prostor, nebo

spravce zmocnéného k udéleni souhlasu s umisténim sidla a zmocnéni tohoto spravce.

e doklady o splnéni vkladové povinnosti (potvrzeni spravce vkladi/banky, posudky

znalci, atp.),
za kazdého jednatele to jsou ptilohy:

e vypis z Rejstiiku trestll ne star$i 3 mésicl (vypis z evidence trestii nebo rovnocenny

doklad statu, jehoz je jednatel obcanem, vydanym piislusSnym soudnim nebo spravnim

14 http://business.center.cz/business/urady/zu/ohlaseni-po.asp
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organem. JestliZe tento stat prislusny vypis z evidence trestii nebo rovnocenny doklad
nevydava, predlozi se Cestné prohldSeni ucdinéné jednatelem pied notdfem nebo
organem Clenského statu Evropské unie, jehoz je obcanem, nebo Clenského statu

Evropské unie posledniho pobytu),

e Cestné prohlaseni jednatele, ze

je pIné€ zptisobily k pravnim ukontim,

- spliuje podminky provozovani zivnosti podle § 6 zak. ¢. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjSich piedpisl, a nenastala u n¢ho
skutecnost, jez je piekazkou provozovani zivnosti dle § 8 zak. ¢. 455/1991 Sb.

o zivnostenském podnikani, ve znéni pozdé¢jsich predpisi,
- spliiuje podminky podle § 381 obchodniho zékoniku;
- podpis musi byt ufedné ovéten,
Po veskerych vySe uvedenych tikonech se ¢eka na zapis do obchodniho rejstiiku, ktery

trva 1 nékolik mésict. Zapisem do obchodniho rejstiiku fakticky vznika spolecnost s ru¢enim

omezenim a timto dnem nastava povinnost vést ucetnictvi.

2.3 AKCIOVE SPOLECNOSTI (AS)

Akciova spolecnost je upravena v §154 a nasledujicich obchodniho zakona. Je to
spole€nost, jejiz zakladni kapital je rozvrZzen na urcity pocet akcii o urcité jmenovité hodnoté.
Spole¢nost odpovida za poruseni svych zavazkl celym svym majetkem. Akcionaf neruci za
zavazky spolec“:nosti.15 Jediné, co akcionaf riskuje svym vstupem do a.s. je ztradta hodnoty
akcii. Obchodni jméno musi obsahovat oznaceni ,,akciova spole¢nost™ nebo zkratku a. s. nebo

akc. spol.

Spole¢nost muze zaloZit pouze jedna pravnickd osoba - zakladatel, na zaklad¢
zakladatelské listiny. Zakladaji-li a.s. fyzické osoby, museji byt alespont dvé (také mulze byt
pravnicka a fyzicka) a uzaviou zakladatelskou smlouvu. Soucasti obou listin je navrh stanov

spolecnosti.

15 Zdikon ¢.513/1991 Sb., §154
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Zakladatelskd smlouva nebo listina musi obsahovat;:

obchodni jméno, sidlo a predmét podnikani
navrhované zakladni jméni

pocet akcii a jejich jmenovitou hodnotu, maji-li byt vydany akcie riiznych druht,

jejich nazev s popisem prav s nimi spojenych
upisované vklady jednotlivych zakladateld

ma-li byt k vytvotreni zékladniho jméni pouzito nepenézniho vkladu, i ur€eni ptedmétu

nepenézniho vkladu a jeho ocenéni dolozené odbornym odhadem
udaj o omezeni prevoditelnosti akcii na jméno

udaj jakym vkladem bude splacen emisni kurs

zpusob splaceni nepenézitého vkladu

pocet, jmenovitou hodnotu, podobu, formu a druh akcii, jez se vydaji za tento

nepenézity vklad
uréeni spravce vkladu a navrh stanov

na zaklad¢ vefejné nabidky akcii — podminka pro zalozeni spolec¢nosti je schvaleni

prospektu Komisi pro cenné papiry.

Spole¢nost mize byt zaloZena 2 zpisoby:

1.

2.

Zalozeni spolecnosti bez upisovani akcii — v zakladatelské listiné nebo smlouvé, je
uveden pocet akcii a jejich jmenovitd hodnota a upisované vklady zakladatelt jsou ve
vysi zakladniho jméni a rovnaji se celkové hodnoté vydanych akcii. Nekona se valna

hromada.

Zalozeni spole¢nosti na zaklad€ vyzvy k upisovani akcii — zakladatelsk4d smlouva musi
navic obsahovat dobu a misto upisovani akcii, postup pifi upsani akcii prevysujicich
navrhované zékladni jmeéni, zpisob svolani ustavujici valné hromady upisovateld,

misto, dobu a zptlisob pro splaceni ¢asti upsanych akcii a jejich vyse.

Samotné zalozZeni spolecnosti:

1.

2.

uzaviit spole¢enskou smlouvu (zakladatelskou listinu) formou notaiského zépisu,

slozit zékladni jméni spolecnosti, nebo jeho ¢asti,
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3. ziskat zivnostenské opravnéni (Zivnostenskych list, u Realitni ¢innosti Zivnost volnd)
4. zapis spolecnosti do obchodniho rejstiiku,

5. registrace spolec¢nosti u finan¢niho ufadu.

K upsani akcie dochdzi zapisem do listiny upisovatelti. Upisovatel je povinen splatit
alesponl 10 % jmenovité hodnoty upisovanych akcii ihned pfi upisovani na ucet u banky. Do
zahajeni valné hromady musi upisovatel splatit alesponn 30% jmenovité hodnoty upsanych
akcii. Do 60 dnti ode dne skonceni upisovani akcii musi zakladatelé svolat ustavujici valnou

hromadu.

Ustavujici valnd hromada rozhoduje o zalozeni spole¢nosti, schvaluje stanovy a voli

organy spolecnosti. Kondni ustavujici valné hromady se osvédcuje notaisky zapisem.

Zakladni kapital spolecnosti zalozené s vetejnou nabidkou akcii musi €init alespon 20
mil. K¢&. Je-li spolecnost zalozena bez vetejného upisovani akcii, musi byt jmenovitad hodnota
emitovanych akcii vytvarejicich zékladni jméni nejméné 2 000 000,-K¢&. Spolecnost je
povinna pii svém zalozeni vytvaret rezervni fond ve vysi a zplisobem ur¢enym ve stanovach.
Minimalni vySe rezervniho fondu ¢ini 20% z cistého zisku, ne vice nez 10% ze zakladniho
jméni. Tento fond se rocné doplituje o ¢astku uréenou stanovami, nejméné vsak 5% z Cistého

zisku az do dosazeni vyse ur€ené ve stanovach, nejméné vsak 20% ze zékladniho jméni.

2.3.1 Organy spole¢nosti

Valna hromada

Vrcholnym organem je valnd hromada, kterd se sklada ze vSech akcionatii (majitelt
akcif). Akcionat projevuje svou vuli hlasovanim. Vaha jeho hlasovani je zavisla na poctu a

hodnoté akcii.

Valnd hromada je schopna se usnaSet, pokud pfitomni akcionafi maji akcie, jejichz
jmenovitd hodnota ptesahuje 30 % zakladniho kapitalu spolec¢nosti, nevyzaduji-li stanovy
ucast vyssi. Neni-li valnd hromada schopna se usnaset, svold predstavenstvo ndhradni valnou
hromadu. Néhradni valnou hromadu svolava ptedstavenstvo novou pozvankou ¢i novym
oznamenim zpUisobem uvedenym v § 184a odst. 2 obchodniho zakoniku s tim, ze lhiuta tam

uvedend se zkracuje na 15 dnl. Pozvanka musi byt zaslana a oznameni o konani valné
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hromady musi byt uvetejnéno nejpozdeji do 15 dni ode dne, na ktery byla svoldna ptivodni
valna hromada.'®

Do piisobnosti valné hromady nalezi:'’

e rozhodovani o zmén¢ stanov, nejde-li o zménu v disledku zvyseni zdkladniho kapitalu
predstavenstvem podle § 210 nebo o zménu, ke které doslo na zakladé jinych pravnich

skutecnosti,

e rozhodovani o zvySeni ¢i snizeni zakladniho kapitalu nebo o povéfeni predstavenstva
podle § 210 ¢i o moznosti zapoCteni penézité pohledavky vici spolecnosti proti

pohledavce na splaceni emisniho kursu,
e rozhodnuti o snizeni zdkladniho kapitalu a o vydani dluhopist podle § 160,

e volba a odvolani ¢lenli pfedstavenstva, pokud stanovy neurcuji, Ze jsou voleni a

odvoléavani dozor¢i radou (§ 194 odst. 1),

e volba a odvolani ¢lenti dozor¢i rady a jinych organii uréenych stanovami, s vyjimkou

¢lent dozor¢i rady volenych a odvolavanych podle § 200,

e schvaleni fadné nebo mimotadné ucetni zaveérky a konsolidované ucetni zavérky a v
zakonem stanovenych ptipadech i mezitimni ucetni zavérky, rozhodnuti o rozdéleni
zisku nebo jinych vlastnich zdroji nebo o stanoveni tantiém a rozhodnuti o uhradé

ztraty,
e rozhodovani o odménovani ¢lenti predstavenstva a dozor¢i rady,

e rozhodnuti o kotaci ucastnickych cennych papird spolecnosti podle zvlastniho

pravniho piedpisu a o jejich vyfazeni z obchodovani na trhu,

e rozhodnuti o zruSeni spole¢nosti s likvidaci, jmenovani a odvolani likvidatora, v¢etné

urceni vysSe jeho odmeény, schvaleni navrhu rozdéleni likvida¢niho zlstatku,

e rozhodnuti o fuzi, pfevodu jméni na jednoho akcionafe nebo rozdéleni, poptipadé o

zméné pravni formy,
e schvalovéani smluv uvedenych v § 67a,

e schvaleni jednéani u¢inénych jménem spolecnosti do jejiho vzniku podle § 64,

16 Zdkon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkon, §185/ odst.3
17 Zdkon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkon, §187
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e schvaleni ovladaci smlouvy (§ 190b), smlouvy o ptevodu zisku (§ 190a) a smlouvy o

tichém spolecenstvi a jejich zmén,

e rozhodnuti o dalSich otazkach, které tento zakon nebo stanovy zahrnuji do plisobnosti

valné hromady.

Valna hromada si nemtze vyhradit k rozhodovani zalezitosti, které ji nesvéiuje zdkon
nebo stanovy. Valna hromada zvoli svého predsedu, zapisovatele, dva ovérovatele zapisu a
osoby povéiené scitanim hlasi. Do doby zvoleni ptfedsedy fidi valnou hromadu clen

pfedstavenstva, jehoz tim pfedstavenstvo poveéti, nestanovi-li zakon jinak.
L . < .18
Zapis o valné hromad¢ obsahuje:

e firmu a sidlo spolecnosti,
e misto a dobu konani valné hromady,

e jméno predsedy valné hromady, zapisovatele, ovérovatelll zapisu a osob povérenych
s¢itanim hlasa,

e popis projednani jednotlivych bodl programu valné hromady,

e rozhodnuti valné hromady s uvedenim vysledku hlasovani,

e obsah protestu akcionare, ¢lena predstavenstva nebo dozor¢i rady tykajiciho se

e rozhodnuti valné hromady, jestlize o to protestujici pozada.

K zépisu se pfilozi navrhy a prohlaseni, predloZena na valné hromadé¢ k projednéni, a
listina pfitomnych na valné hromadég. Pfedstavenstvo zabezpecCuje vyhotoveni zépisu o valné
hromadé do 30 dnl od jejiho ukonceni. Zapis podepisuje zapisovatel a pfedseda zasedani

valné hromady a dva zvoleni ovétovatelé.

Rozhodnuti 0 zméné stanov, zvySeni a snizeni zakladniho jméni a zruSeni spolec¢nosti
vyzaduje dvoutietinovou vétSinu hlasa pfitomnych akcionait. Z usneseni valné hromady dle §
186, odstavce 6, musi byt potfizen notarsky zapis. Predstavenstvo zabezpecuje vyhotoveni
zapisu o valné hromadé do 30 dni od jejiho ukonceni. Kazdy akcionat mize poZadovat kopii
zépisu nebo jeho ¢asti. Valnd hromada rozhoduje vétSinou hlast pfitomnych akcionafi,
stanovy mohou urcit 1 vy$si pocet hlasii potiebnych k pfijeti usneseni. V § 186 jsou uvedeny
zvlastni piipady, za kterych nestaci pifi hlasovani pouze vétSina hlasi pfitomnych akcionait.

Jedna se o tyto pfipady:19

18 Zdkon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkon, §188
19 Zikon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkon, §186
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e zruSeni spolecnosti s likvidaci a navrhu rozdéleni likvidac¢niho zistatku

e zmeén¢ druhu nebo formy akcii, o zméné prav spojenych s uréitym druhem akcii, o
omezeni pievoditelnosti akcii na jméno a o vyfazeni akcii z obchodovani na ceském

nebo zahrani¢nim regulovaném trhu

e vylouceni nebo o omezeni piednostniho prava na ziskani vymeénitelnych a prioritnich
dluhopist, o vylouceni nebo o omezeni piednostniho prava na upisovani novych akcii
podle § 204a, o schvaleni ovladaci smlouvy (§ 190b), o schvaleni smlouvy o pfevodu

zisku (§ 190a) a jejich zmény a o zvySeni zdkladniho kapitalu nepenézitymi vklady

Jestlize se akcionafr nemuize zucastnit valné hromady osobné, zakon povoluje moznost
zucastnit se formou vyuziti elektronickych prostredki, tato moznost vSak musi byt upravena
ve stanovach. Druhou moznosti je, Ze se za akcionafe zucastni zastupce na zakladé plné moci.
Pln4 moc pro zastupovani na valné hromadé musi byt pisemnd a musi z ni vyplyvat, zda byla
udélena pro zastoupeni na jedné nebo na vice valnych hromadach v urcitém obdobi. Valna
hromada se kond nejméné jednou za rok ve lhlité urené stanovami, nejpozdéji vSak do 6
mesicti od posledniho dne ucetniho obdobi. Svola ji ptredstavenstvo, popfipad¢ jeho Clen,

pokud se ptedstavenstvo na jejim svolani bez zbyte¢ného odkladu. 20

Predstavenstvo

Ridicim, statutarnim, orginem a.s. je predstavenstvo, které je voleno valnou
hromadou ze svych &lenti na dobu uréenou ve stanovach. Ridi ¢innost spole¢nosti a jedna
jejim jménem. Ptedstavenstvo rozhoduje o vSech zalezitostech spolecnosti, pokud nejsou
zdkonem nebo stanovami vyhrazeny do pusobnosti valné hromady nebo dozoréi rady.
Nevyplyva-li ze stanov néco jin¢ho, za predstavenstvo jedna navenek jménem spolecnosti
kazdy ¢len predstavenstva. Clenové piedstavenstva, ktefi zavazuji spole¢nost, a zpusob,
kterym tak Cini, se zapisuji do obchodniho rejstiiku. Stanovy rozhodnuti valné hromady nebo
dozor¢i rady mohou omezit pravo piedstavenstva jednat 1 jménem spolecnosti, avSak tato
omezeni nejsou U¢inna vici tietim osobam. Zde je zdkonodarcem jasné zakotvena ochrana 3.
osob. Piedstavenstvo zabezpecCuje obchodni vedeni vcetné¢ fadného vedeni ucletnictvi

spolecnosti a pfedklada valné hromadé ke schvéleni fadnou, mimotadnou a konsolidovanou,

20 Zdkon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkon, §184
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popfipad¢ i mezitimni Gcetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo thradu ztraty v souladu

- w21
se stanovami spole¢nosti.

Predstavenstvo méd nejméné tii Cleny, to neplati, jde-li o spoleCnost s jedinym
akcionatem. Clenové piedstavenstva voli svého piedsedu. Pfedstavenstvo rozhoduje vétsinou
hlasti svych c¢lend uréenou stanovami, jinak vétSinou hlast vSech clent. Kazdy clen
predstavenstva ma jeden hlas. Predstavenstvo se fidi zasadami a pokyny schvalenymi valnou
hromadou, pokud jsou v souladu s pravnimi piedpisy a stanovami. Clenové predstavenstva
jsou povinni vykonavat svou puisobnost s péci fddného hospodare a zachovavat mlcenlivost o

divérnych informacich a skuteCnostech, jejichz prozrazeni tfetim osobam by mohlo

spole¢nosti zptsobit Skodu.

Clenem piedstavenstva miize byt pouze fyzicka osoba, ktera dosahla véku 18 let, ktera
je plné zptsobila k pravnim tkonim, kterd je beztthonna ve smyslu zakona o Zivnostenském
podnikéni a u niz nenastala skute¢nost, jez je ptekazkou provozovani zivnosti podle zakona o
zivnostenském podnikani. VSechny vysSe uvedené skuteCnosti jsou podrobnéji vysvétleny

v &asti ,,OSVC*.
Clenové predstavenstva nesmi:
e vlastnim jménem nebo na vlastni ucet uzavirat obchody
e zprostiedkovavat nebo obstaravat pro jiné osoby obchody spole¢nosti

e Ucastnit se na podnikani jiné spolecnosti jako spolecnik s neomezenym rucenim nebo

jako ovladajici osoba jiné osoby

e vykonavat Cinnost statutdrniho organu u jiné spolec¢nosti s podobnym pifedmétem

podnikani

Dozorci rada

Kontrolnim organem spolecnosti je dozor¢i rada. Jeji zfizeni je povinné (rozdil
od s.r.0.). Dohlizi na vykon piisobnosti piedstavenstva. Clenové dozoréi rady jsou opravnéni
nahlizet do vSech dokladi a zdznamt tykajicich se Cinnosti spole¢nosti. Dozor¢i rada také
prezkoumava fddnou, mimoradnou a konsolidovanou, poptipadé¢ i mezitimni ucetni zdvérku a

navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty a predklada své vyjadieni valné hromadé¢. Jestlize

21 Zdkon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkon, §192
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to vyzaduji zajmy spolecnosti, svoldva dozor¢i rada valnou hromadu a navrhuje potiebna

opattenti.

Dozor¢i rada musi mit nejméné 3 Cleny. 2/3 ¢lentt Dozor¢i rady jsou voleny valnou
hromadou, na 1/3 se podileji zaméstnanci spole¢nosti, ma-li spoleCnost vice nez 50
zaméstnanct v hlavnim pracovnim poméru v dob& volby. Clenové jsou voleni na dobu
uréenou stanovami, jez nesmi byt delsi nez 5 let. Clenem mize byt jen fyzicka osoba. Clen
muze byt jen takova osoba, ktera mize byt ¢lenem ptedstavenstva, prokuristou nebo osobou
opravnénou podle zapisu do OR. Clenové se uéastni valné hromady a jsou povinni seznamit
valnou hromadu s vysledky své kontrolni ¢innosti.

Problematika akcii

Akciova spolecnost ziskava svilj majetek vydanim akcii. Akcie je cenny papir, ktery
dava pravo akcionafi podilet se na fizeni spolecnosti, na zisku a na rozdélovani majetku pii

zaniku spolecnosti.
Akcie ma svou nominalni a trzni hodnotu:

e Nominalni hodnota — je to hodnota akcie, ktera je na akcii napsana a za tuto ¢astku se

akcie emituje

e Trzni hodnota — je rtiznd, mize byt vyssi, nizsi i stejnd jako nominalni hodnota a jeji
vyse zavisi na vztahu nabidky a poptavky po akciich na trhu s cennymi papiry — u nas

je trhem burza cennych papirti a RM-systém.
Akcie mohou byt vydavany:
e v listinné podobé
e v zaknihované podobé¢
Akcie se sklada:

e titulni list — napsdno, kdo akcii emitoval, o jakou akcii se jedna, datum emise,

nominalni hodnota, podpis, nazev a. s.
e kuponovy arch — slouzi pro vyplatu dividend
e taldn — slouzi pro vydavani nového kupdnového archu
Akcie musi obsahovat:

e obchodni jméno a sidlo spole¢nosti
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e (iselné oznaceni akcie a jeji jmenovitou hodnotu
e oznaceni, zda akcie je na majitele nebo na jméno, u akcie na jméno akcionate
e vysi zdkladniho jméni a pocet akcii v dob¢ vydani akcie
e datum vydani a podpisy dvou clenli predstavenstva opravnénych podepisovat za
spole¢nost
Druhy akeii:

e akcie na jméno — pievod této akcie na jinou osobu probihd tzv. rubopisem. A. s. vede
pfesny jmenny seznam akcionaii a zména majitele akcie musi byt zaznamenana i na

jmenném seznamu akcionaii
e akcie na majitele — je pfevoditelna predanim jiné osobé
Zvlastnim druhem akcii jsou:

e akcie zaméstnanecké — jsou proddvany vlastnim zaméstnancim za vyhodnéjSich
podminek. Jsou to akcie na jméno. MnoZstvi vydavanych zamé&stnaneckych akcii je

omezeno 5% zékladniho jméni spolecnosti.
e akcie prioritni — je s nimi spojeno piednostni pravo na dividendu

e Prioritni obvyklé — majitelé¢ téchto akcii obdrzi dividendu vzdy ve stejné vysi, kdy
spolecnost dosahuje zisku a v tomto pfipadé nemaji hlasovaci prdvo na valné

hromadg. Jestlize nedosahuje zisku, maji hlasovaci pravo na valné hromadg.

e Prioritni kumulativni — nemaji nikdy hlasovaci pravo a dividenda jim pfiislusi za

vSechna obdobi, 1 kdyZ spolecnost nedosahuje zisku.

e Kmenové (obycejné) — majitelé téchto akcii pfichazi na fadu pii rozdé€lovani zisku az
po majitelich prioritnich akcii. Maji pravo hlasovat na valné hromadé€ a dividenda

dostavaji na zakladé zavislosti na zisku a vkladu.

Akcie jsou obchodovatelnym cennym papirem. Nakup a prodej akcii se uskuteciuje na
burze cennych papiri. Akcie se vydavaji za jmenovitou hodnotu — nomindlni cenu. Prodédvaji
a kupuji se vSak za ceny zpravidla odli$né od jmenovité ceny, za trzni ceny, které se oznacuji
kurs akcie. Trzni ceny jsou zavislé na nabidce a poptavce po akciich urcité spolecnosti.
Poptéavka po akciich je ovliviiovdna piedevsim prosperitou a. s., kterd je ur€ovana mimo jiné

vysi zisku spolecnosti a vysi dividendy. Dividenda jsou cast zisku piipadajici na jednu akcii.
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Muze byt vyjadiena procentem z nomindlni hodnoty akcie. Ndkupem a prodejem akcii na
burze muze akcionar ziskat zpét vlozeny kapitdl. Podle vyvoje trzni ceny akcii muze
spravnym nakupem nebo prodejem akcie ziskat vétSi mnozstvi kapitalu, nez pivodné do

nakupu akcii vlozil.

2.4  JINE PRAVNI FORMY DLE OBCHODNIHO ZAKONIKU

Obchodni zékonik ve své ¢asti druhé, hlavé prvni uvadi 1 jiné formy podnikatelskych
seskupeni. Vyjma vyse uvedenych jsou to obchodni spole¢nosti s tzv. osobni ucasti. Jsou jimi
vetejna obchodni spole¢nost a komanditni spole¢nost. Samostatnou kapitolou je druzstvo, jez
je zékonem upraveno v hlavé druhé, stejné Casti zdkona. Co se zminénych spole¢nosti
s osobni Ucasti tyce, jejich nevyhoda je patrna jiz z oznaceni jejich druhu. S osobni Ucasti totiZ
znamena, ze spoleénik u vefejné obchodni spolecnosti (komplementdt u komanditni
spoleCnosti) ru¢i za zavazky spolecnosti spoleéné a nerozdilné celym svym majetkem.
Vyhodou pro¢ zalozit tyto spolecnosti je nizka finan¢ni ndrocnost a u komanditni spolecnosti
1 fakt, Ze komanditista ruci za zavazky spolecnosti pouze do vySe jim nesplacené¢ho vkladu.
Také za vyhodu miZe byt povazovan fakt, vzhledem k OSVC, Ze ob& tyto formy jsou
definovany jako obchodni spolecnosti, tudiz takova to firma mulze vypadat serioznéji (z
praktického hlediska se ale tohle tvrdit rozhodné nemuze!) v oéich potencialnich klientd.
V praxi se ale stémito typy spole¢nosti na realitnim trhu nesetkavame, tudiz jejich pravni
upravu nebudu dale rozvijet. Je pouze tifeba uvést, ze takovd moznost tady je a tudiz i

s takovou pravni formou bychom se mohli setkat.

3 ORGANIZACNI STRUKTURY Z POHLEDU RiZENi

,Organizovani a jemu odpovidajici organizacni struktury patfi k zdkladnim pilitim

«22

znalosti moderniho managementu.*“** Diilezitost organizovani je dana jeho poslanim, které je

urcit a zajistit ¢innosti jednotlivcl a kolektivl pfi dosahovani cil spolecnosti. K dosahovani

22 VODACEK, L.; VODACKOVA, O. Management Teorie a praxe v informacni spolecnosti. 3. dopl. a rozsir. vyd. Praha : Management Press, 1999. 291 s.
ISBN 80-85943-94-8. Str. 104
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svych cili vyuzivaji firmy specializovani Cinnosti vyplyvajici z délby prace, které jsou
vzajemné koordinovany. Zpisob provadéni jednotlivych ¢innosti a jejich vztahi je usnadnén
vymezenim pravomoci a zodpovédnosti lidi, ktefi jsou ucastni téchto procesi ve firmé.
,»Formou sdruzovani Cinnosti 1 lidi pro zabezpeceni ukolti ve spolecnosti jsou organizacni

struktury.“?®

Zakladem pro budovani organiza¢ni struktury je organizacni kultura, tedy hodnoty,
postoje, normy a vzorce chovani zaméstnancii dané organizace a vztahy mezi nimi.
Organizacni strukturu, ma-li byt efektivni, je proto tfeba budovat v souladu s vyuzitim

vlastnosti kultury dané organizace.”*

Ridici Cinnost probihd v prostiedi, které je uréitym zpisobem zorganizovano. V
terminologii teorie systému je organizovani mozno chdpat jako vytvateni struktury systému.
Struktura systému pfedurcuje chovani systému, které piedstavuje urcity pohyb v ramci ni.

Podstata procesu organizovani v podniku ¢i jiné organizaci, tedy procesu vytvareni,

e ey y 1w “roa .2
upfesiiovani & pretvafeni struktury systému jeho Fizeni, spo¢iva v definovani®®

1) Vykonnych ¢innosti a odpovidajicich informaénich ¢i hmotné-energetickych vztaht
mezi nimi, coZ vede k definovani procesni struktury, vychdzejici z délby prace (vécné

pojatych ¢innosti) v procesu piemény zdroju v produkty (sluzby)

2) Funk¢nich ¢i pracovnich mist a odpovidajicich mocenskych informacnich vztahti mezi
nimi, coz vede k definovani Utvarové struktury, vychazejici z délby pravomoci a
odpovédnosti manazerd za skupiny vykonnych ¢innosti a jejich vysledky a ostatnich

pracovniki za dil¢i svéfené vykonné Cinnosti a jejich vysledky

Pro tspéSnou fidici praci je velmi dalezity vztah mezi strukturou a funkci, tedy
proporce mezi tim, co je doptfedu jiZz relativné stabilné upraveno a tim, co je ponechano k

bezprostfedni fidici c¢innosti vedouciho. Tato proporce byva oznaCovana jako stupen

organizovanosti.”®

Je-1i stupen organizovanosti nepiiméiené nizky, fesi vedouci pracovnik neustale znovu
a znovu velké mnozstvi problému, vétSinou operativniho charakteru. To vede k od¢erpavani

24

energie a ¢asu, ktery by mohl byt vyuzit na dilezitéjsi problematiku rovnou jeho postaveni. V

23 VODACEK, L.; VODACKOVA, O. Moderni management v teorii a praxi. 1. vyd. Praha : Management Press, 2006. 295 s. ISBN 80-7261-143-7. Str. 90
24 Blazek, Ladislav, Prof. ing, Organizovani, Sylabus k prrednasce, MU

25 Blazek, Ladislav, Uvod do teorie Fizeni podniku, MU, 2001, str.94

26 Blazek, Ladislav, Prof. ing, Organizovani, Sylabus k prednasce, MU, str. 10
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lepSim piipadé mu nezbyva prostor pro koncepcni praci, kterd by zcela nepochybné méla
tvofit t€zisté jeho ¢innosti, v horSim piipad¢ se dostavd do takového pretizeni, kdy se mu

fizeni zcela vymyka z rukou.”’

Naproti tomu nepiiméeiené vysoky stupenn organizovanosti vyplyva ze snahy toho
doptedu upravit a standardizovat co nejvice, tedy vybudovat velmi podrobnou organizacni
strukturu, kterd vSak stoji spoustu ¢asu na své zbudovani a z praktického hlediska Casto tento
model spiSe praci znesnadiiuje, nez aby pomahal. ,,NeprFimérené vysoky stupen
organizovanosti, odrazejici se v neprimeérené rozsahléem a tim padem neprehledném souboru
pravidel determinujicich chovani celého systému, bude pro vedouciho spise pritézi ci

«28

prekazkou, nez oporou v jeho praci.” V takovych podminkach snadno dochdzi ke kolapsu

tfidiciho systému, ktery se stava tézkopadnym a neschopnym reagovat na menici se podminky.

ekt
orgamzovanost

i | -
- a I g
Nedostatecna SL,PI Nadméma Stupett
organzovanost OrganmzZovanost

OrgZarmson anost

Na vySe uvedeném grafickém znazornéni lze pozorovat vztah mezi efektivnosti a
meérou organizovanosti. Nejvyssi efektivnost nastava ve vrcholu kiivky, tedy nékdy na Grovni
prumérné organizovanosti, oba znazornéné¢ a vySe popsané extrémy (nedostatecnd X
nadmérnd organizovanost) vedou k mensi efektivnosti, vétSimu Gsili potfebnému

k organiza¢nim vécem a tim padem k méné ¢asu potiebného na fidici ¢innost jako takovou.

27 Blazek, Ladislav, Prof. ing, Organizovani, Sylabus k prednasce, MU, str. 10
28 Blazek, Ladislav, Prof. ing, Organizovani, Sylabus k prednasce, MU, str. 10
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Organizacni strukturu je tedy tfeba budovat v souladu s organiza¢ni strategii, jelikoz
struktura nasleduje strategii. ,,Pro uspesné fungovani spolecnosti by méla byt jeji organizacni
struktura modelovana tak, aby odpovidala potrebam koordinace cinnosti dilcich kolektivi lidi
pri dosahovani cilit spolecnosti a dale utvarela vhodné podminky k motivaci pro dosahovani

dobrych vysledkii jejich spolecné prdce a tim jejich spokojenost.“*

Dobtfe fungujici strategie musi odrdzet dva zakladni principy, které zaruci

harmonickou hierarchii systému. Jsou jimi:30

e Princip funkcéni specializace - organizaéni struktura se vytvari tak, ze se do jejich
jednotlivych utvart seskupuji ¢innosti dle miry podobnosti ¢innosti, bez ohledu na
charakter ¢i uréeni vysledku téchto ¢innosti (tj. vyrobkl nebo sluzeb). Hlavnim cilem

je slouceni provadéné Cinnosti za ucelem zvyseni produktivity prace.

e Princip predmétné specializace - vytvaii co nejmensi relativné samostatné
subsystémy, slouzici k produkci vyrobkl nebo poskytovani sluzeb urcitého charakteru

nebo urceni. Hlavnim cilem je zjednoduseni fizeni v dusledku snizeni kooperace.

Jak jiz bylo feCeno, tvorba nebo zmeéna organiza¢ni struktury je jednou
z nejdulezitéjsSich ¢innosti ve spolecnosti, jejimz vysledkem maji byt dobré podminky prace
lidi a sladéné plnéni jimi provadénych &innosti.® V piipads, Ze je organizaéni struktura
vytvofena nespravné, muze dochdzet ke Spatnému fungovani spolecnosti, zaptic¢inéného
nedostateCnym vyuzitim pracovnich mist, pfekaZzkami branicimi spolupraci a toku
jednotlivych procestt v organizaci, kolizemi v pravomocech a odpovédnostech, a také
pracovnimi konflikty a problémy mezi zaméstnanci. Z t€chto divodi musi byt kladen velky

diraz na projektovani organizacni struktury, pii kterém se musi vychéazet z nasledujiciho

postupu:

e identifikace pottebnych hlavnich, obsluznych a pomocnych c&innosti dle

podnikatelské strategie

e provedeni raciondlni délby prace

29 Havlik, David, Optimalizace organizacni struktury, MU- Ekonomicko-spravni fakulta, 2009, str.12

30 Blazek, Ladislav, Prof. ing, Organizovani, Sylabus k predndsce, MU

31VODACEK, L.; VODACKOVA, O. Management Teorie a praxe v informacni spolecnosti. 3. dopl. a rozsiF. vyd. Praha : Management Press, 1999. 291 s.
ISBN 80-85943-94-8. Str. 118
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e raciondlni sdruzovani ucelné¢ specializovanych <¢innosti do strukturnich

jednotek
e zvoleni zpsobu koordinace

R ’ v ’ ’ . s 1.32
e vyfeSeni pravomoci a odpovédnosti ve strukturnich jednotkach

Pfi tvorb¢ organizacni struktury je nejcastéji postupovano cestou shora dolii, kdy
jsou nejprve rozélenény zékladni Giseky a ty nasledné déleny na mensi organizacni jednotky a

; s 33
pracovni pozice.

Vsechny typy organizacnich struktur se skladaji z nékolika linii, urovni,
hierarchicky sefazenych podle miry odpovédnosti, narokl kladenych na danou pozici a
postaveni v dané organizaci. ,,Divodem pro vytvafeni stupiii fizeni, nazyvanych téz
organiza¢ni urovné, je fakt omezeného rozpéti. Neboli organizac¢ni urovné jsou vytvareny
proto, Ze manazer je schopen efektivné ,,ufidit™ jen omezeny pocet osob. Zjednodusené se da
fici, ze ¢im SirSi rozpéti, tim mensi pocet stupiili fizeni a naopak. Pti vysokém poctu stupnil
fizeni a zkém rozpéti hovoiime o vysoké (Stihlé) organizacni struktufe a pii malém poctu

v o v [ 7 s Lo r s vy - 4
stupfiti fizeni a Sirokém rozpéti o ploché (3iroké) organizaéni struktufe.>

3. stupen
rizeni

2. stupen
fizeni

1. stupen
rizeni

| | | | | Vykonni
pracovnici

35

32VODACEK, L.; VODACKOVA, O. Moderni management v teorii a praxi. 1. vyd. Praha : Management Press, 2006. 295 s. ISBN 80-7261-143-7. Str. 103
33URBAN, J. Tvorba a rozvoj organizacnich systémii. 1. vyd. Praha : Management Press, 2004. 162 s.
34 Fiala, Roman, ing., Ziklady managementu, VS polytechnicka Jihlava, Katedra ektomie a managementu. Str. 44

350brazek z publikace: Zaklady managementu, Fiala, Roman,ing.
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U organizacnich struktur vychazejici z délby pravomoci jde o ucelovy pohled na
charakter vztahti mezi strukturnimi jednotkami — zejména jejich vzajemné pravomoci pfi
rozhodovacich procesech. Jde tedy o hierarchické fazeni utvarG ve smyslu podiizenosti,
nadfizenosti a rovnocennosti. Pfi tomto tfidéni rozliSujeme néasledujici organizacni

struktury.®

¢ liniovou organizacni strukturu,

e funk¢ni organizacéni strukturu,

¢ liniové-Stabni organizacni strukturu
e divizionalni organizacni struktura

e maticova organizacni struktura

3.1 LINIOVA ORGANIZACNI STRUKTURA

Liniova organizacni struktura je nejstarSim typem utvarové struktury. Je zalozena na
dasledném uplatiiovani principu jediného odpovédného vedouciho. Je tvofena liniovymi
prvky a liniovymi vazbami. Vyznacuje se jednozna¢nymi vazbami mezi podfizenymi a
nadfizenymi. Pracovnik je bezprostiedné podfizeny jen jedinému nadfizenému a plni jeho
ptikazy. Nadiizeny vykonava vsSechny funkce fizeni, pficemz nese uplnou odpovédnost
za ¢innost svych podfizenych. Liniovy typ se ve své zakladni podob¢ vyuziva dnes jen ziidka.
Jak uvadi Prof. BlaZek, liniovou strukturu Ize jiz dneska povaZovat za historicky piekonanou,
1 presto se s ni miZeme setkat u t€ch nejmensich organizaci. ,,Dlouhodoby trend zvySovani
narocnosti a slozitosti vykonnych c¢innosti, zvétSovani velikosti podnikl, resp. i jinych

organizaci a tim vyvolané zvySovani narocnosti a slozitosti fidicich Cinnosti zplsobuje v

liniové organizacni struktufe nepfekonatelné problémy.“37
Reditel
[ Externi ucto
Pravni sluzby
Maklér Maklér Maklér

36Fiala, Roman, ing., Zaklady managementu, VS polytechnickd Jihlava, Katedra ektomie a managementu. Str. 45

37Blazek, Ladislav, Prof. ing, Organizovani, Sylabus k prednasce, MU, str.34
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3.2 FUNKCNI ORGANIZACNI STRUKTURA

Tato struktura se zminéné problémy snazi fesit délbou prace v fizeni. V literatuie je v
této souvislosti tradicné zminovan F.W. Taylor, ktery pii feSeni problematiky fizeni dilny,
tedy fizeni na prvnim stupni, odmitl princip jediného odpovédného vedouciho a nahradil ho
principem délby prace a specializace v fizeni. Vychazel pfitom z analogie s vykonnou
¢innosti, kde praveé délba prace a specializace umoziuji efektivni vykonavani casto velmi
slozitych vyrobnich ¢i provoznich procest. Dle Taylorova navrhu nebyl délnik podfizen
jednomu vedoucimu, ktery by ho fidil po vSech strankdch, nybrz osmi specializovanym
vedoucim, z nichz kazdy byl kompetentni fidit pracovniky dané dilny v urcité véci (zadavani

prace, kontrola, dodrzovani kdzné a pod.)?’8

JiZz pti pohledu na obrazek je jasné, Ze toto feSeni podfizenosti a nadfizenosti neni
uplné Stastné. Nejveétsi problém spociva v presném vymezeni kompetenci. V praxi dochazi
K situaci, ze pracovnik dostava rtizné piikazy ¢i pokyny, které jsou casto protichidné a
nekoordinované. ObtiZna je také realizace odpovédnosti, a to jak vykonného pracovnika vici
jednotlivym specializovanym vedoucim, tak jednotlivych specializovanych vedoucich vuci
utvaru, ktery spole¢né tidi. ,,Z historie vime, Ze zminény Tayloruv navrh se pravé z téchto
ditvodii v praxi nikdy nerealizoval, nicméné myslenka delby prace v Fidici cinnosti zistala

. o . oy 39
nosnou a stala u zrodu dalsiho z typii organizacni struktury.*

38Blazek, Ladislav, Uvod do teorie Fizeni podniku, MU, 2001, str.117
39Blazek, Ladislav, Uvod do teorie Fizeni podniku, MU, 2001, str.117
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3.3 LINIOVE-STABNI ORGANIZACNI STRUKTURA

Je to v soucCasnosti nejrozsifenéj$i typ organiza¢ni struktury, pouzivany u velkych
spolecnosti. Tato organizacni struktura vznikd, kdyz liniové strukturni Utvary deleguji Cast
svych rozhodovacich pravomoci na $tabni utvary a tak z ptivodnich $tabnich ttvar vznikaji
organizaéni jednotky s aste¢né liniovou a &astedné $tabni pravomoci.”® V &ele kazdého
z Gtvart je liniovy vedouci, ktery dany utvar ¥idi komplexné. Stdb v tomto seskupeni plni
pomocnou funkci, aby liniovy vedouci mohl dany usek fidit s patficnou kvalifikaci a
efektivnosti. Liniové-$tabni struktura je tedy jednou z variant skupiny tzv. kombinovanych

organiza&nich struktur, které vznikly kombinaci liniové a funkéni struktury.*!

= | =
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I:l hniove utvary - Stabni utvary
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Ve §tabu pasobi odbornici specializovani na rtizné oblasti fizeni. Jejich poslanim je
provadét veSkeré administrativni a dal$i ¢innosti zajiSt'ujici a podporujici fidici Cinnost
liniového vedouciho, pfipadné také zpracovavat potiebné analyzy a navrhy na rozhodnuti.
Vlastni rozhodovani a vydavani ptikazi podiizenym liniovym pracovnikiim je vsSak
v kompetenci pouze liniového vedouciho. Liniovy vedouci zastava roli vrcholového manazZera
a koordinuje navrhy Stabnich atvar.® | Pri diisledném uplatiiovani principu jediného
odpovedného vedouciho nemaji Stabni utvary viici liniovym vedoucim na nizsim stupni rizeni,

ani viici vykonnym liniovym pracovnikiim zadnou prikazovaci pravomoc. Nemohou tudiz byt

40 DEDINA, J. Podnikové organizacni struktury Teorie a praxe. 1. vyd. Praha : Victoria Publishing, 1996. 117 s. ISBN 80-7187-029-3. Str. 42
41 Blazek, Ladislav, Uvod do teorie Fizeni podniku, MU, 2001, str.118

42 Obrazek pouzit z publikace: Blazek, Ladislav, Uvod do teorie Fizeni podniku, MU, 2001

43Blazek, Ladislav, Sylabus K predndsce - ORGANIZOVANI, Management, str. 35
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odpovédny za cinnost téchto pracovnikii. Tu nese prislusny liniovy vedouci.“** Va&i svym
Stabnim pracovnikiim vystupuje liniovy vedouci ve stejné roli, jako vici svym liniovym
podiizenym, tedy v roli jediného odpovédného vedouciho. V této struktuie se nemuize stat, ze
by néktery pracovnik dostaval piikazy od nékoho jin¢ho, nez od svého pfimého nadiizené¢ho a

byl n€komu jinému nez jemu za plnéni téchto piikazi odpovédny.

3.4 DIVIZIONALNI ORGANIZACNI STRUKTURA

Divizionalni organizacni struktura vznika vytvorenim relativné samostatnych divizi.
Ty jsou rozd€leny podle druhu vyroby ¢i sluzby (prodej, prondjem, financovani...), podle
geografického umisténi (Brno, Praha, Ostrava) nebo podle typu zakaznika. Kazda divize ma
sviyj vlastni finan¢ni, provozni, obchodni nebo technicky usek. Odborné ¢innosti jsou tak
rozdéleny mezi jednotlivé divize, coz umoziuje pruzné a operativni jednani divizi. V divizni
organiza¢ni strukturu se spole¢nost formuje v situaci, kdy roste, zaCinaji stale zietelné&ji
prevazovat nevyhody funkcionalni struktury nad jejimi klady. To se projevuje zietelné v
ptipadech, kdy se zvétSuje pocet vyrobklli a nabizenych sluzeb, které firma vyrabi ¢i
poskytuje, roste pocet zdkaznikil a firma pronikd na dalsi teritoria. Centralizované fizeni jiz
kapacitné nezvlada rostouci pozadavky na koordinaci a hled4d zpasoby, jak zménit systém
fizeni a tomu odpovidajici strukturu. ReSenim je pfechod na decentralizované fizeni a
vytvofeni niz§ich organizanich celkli, z hlediska miry pravomoci relativné velmi

samostatnych divizi.*

Tudiz specifikem divizni struktury je, Ze strategické rozhodovani je castecné
preneseno na danou divizi. Koordinace prace probiha hlavné mezi utvary v ramci divize a je

zde stanovena jasna odpovédnost za vysledky.

Divizni struktura znamend, Ze vSechny aktivity potiebné k vyrobé urcitého vyrobku
nebo poskytnuti sluzby jsou slouceny do jedné divize s vysokou autonomii. Na rozdil od
funkcionalni struktury, kladouci diraz na vstupy (tkoly, zkuSenosti, kvalifikace), jsou

zakladem pro ¢lenéni divizi pfedevs§im vystupy (vyrobek, sluzba, zakaznik, misto pi’lsobeni).46

44Blazek, Ladislav, Uvod do teorie Fizeni podniku, MU, 2001, str.119
45 Fiala, Roman, ing., Zaklady managementu, VS polytechnicka Jihlava, Katedra ektomie a managementu. Str. 49

46 Fiala, Roman, ing., Zaklady managementu, VS polytechnicka Jihlava, Katedra ektomie a managementu. Str. 49
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3.5 MATICOVA STRUKTURA

Maticova struktura vznikd kombinaci vySe uvedenych organizac¢nich uspotadani, je
tzv. smiSenou organizacni strukturou. Jde o specialni organiza¢ni feSeni v ramci Sirsi,
zpravidla linioveé-$§tabni organizacni struktury. ,,Maticovd organizaéni struktura vychazi ze
snahy minimalizovat slabé a maximalizovat silné stranky funkciondlni a divizionalni

o 47
organizacni struktury.*

Tato organiza¢ni struktura napomahd k prolnuti liniovych
vertikdlnich fidicich vztaht s horizontadlnimi fidicimi vztahy. Z pohledu fizeni projektii nebo
vyroby ve spole€nosti to znamend, Ze urcity pracovnik je ¢lenem svého funkcionalniho a
souCasn¢ cClenem uréitého projektového tymu a tak je odpovédny dvéma nadfizenym
souCasn¢. Jednim znich je jeho nadfizeny vedouci z funkcionalniho utvaru, druhym
projektovy manazer.*® Maticova struktura je pruznd, ¢imz muize rychle reagovat na zmény
VvV okolnim prostifedi, a také umoziiuje spole¢né efektivné vyuzivat vSech zdrojl, kterymi
organizace disponuje. Na druhou stranu je tato struktura naro¢na na piedavani a zpracovani

1 r ¥ 74
informaci pro potieby rozhodovani.*®
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47 DONNELLY, J.H.; GIBSON, J.L.; IVANCEVICH, J.M. Management. Dotisk 2004. Praha : Grada, 2004. ISBN 80-7169-422-3. Str. 275
48 URBAN, J. Tvorba a rozvoj organizacnich systémii. 1. vyd. Praha : Management Press, 2004. ISBN 80-7261-105-4. Str. 87
49 DONNELLY, J.H.; GIBSON, J.L.; IVANCEVICH, J.M. Management. Dotisk 2004. Praha : Grada, 2004. ISBN 80-7169-422-3. Str. 277

38



Z obrazku je patrné, Ze struktura ma tvar miizky, ve sméru svislé osy jsou dle funkéni
specializace organizovany Stabni utvary, v ose vodorovné jsou dle pfedmétné specializace
organizovany projektové skupiny. Pracovnik tak je podfizen vedoucimu svého matetského
Stabniho utvaru a také vedoucimu projektu, na kterém pracuje. Zatim co ptislusnost daného
pracovnika k §tabnimu utvaru a z toho vyplyvajici podiizenost vedoucimu tohoto utvaru je
vztahem relativné stalym, pfislusnost k projektovému tymu a z toho vyplyvajici podiizenost
jeho vedoucimu je vztahem docasnym. Je evidentni, ze 1 zde, jako vzdy kdy neni dodrzen
princip jediného odpovédného vedouciho, vznikd nebezpeci kompetencnich nejasnosti, kolizi
¢i konflikt. Situace se navic mize dale komplikovat tim, Ze jeden a tyz pracovnik mize v
nékterych ptipadech pracovat ne pouze na jednom, ale na vice projektech, takze ma soucasné
vice nez dva nadfizené. Kompetencnim problémim lze predejit pfesné vymezenou délbou
prace a odpovédnosti mezi horizontalni a vertikalni linii fizeni. Maticovou strukturu je vhodné
vyuzivat tam, kde realizace projekti je obvyklou, nikoliv mimotfadnou zélezitosti. Jde o
organizace vysoce inovativniho charakteru, ve kterych zmény probihaji permanentné a

ucelem projekti je tyto zmény zabezpetovat.™

4  ANALYZA TRHU

Kapitolou ,,Analyza trhu* zacinam praktickou cast této préace. Jak jiz nazev
kapitoly napovida, chci se zde zanalyzovat vyvoj realitniho trhu od roku 2000, kdy zapocal
slibny rist, az po soucasnost. Jsem piesvédcen, ze pravé zména vyvoje na realitnim trhu je
jednim z impulzi, které se pifimo dotykaji také organizacnich struktur spole¢nosti. Mam na
mysli efektivnost a konkurence schopnost spole¢nosti, kterd je do jisté miry ovlivnéna a
limitovana danou strukturou. Po obecném shrnuti vyvoje realitniho trhu se chci zaméfit na
soucasnost a na subjekty, které na trhu ptisobi. Poukazat na rizné mozZnosti sdruzovani se do
zajmovych celkl a poukdzat na vyhody a nevyhody téchto oborovych sdruZeni.

Realitni trh se zacal slibné zvedat v roce 2001, kdy zacala rist poptdvka po
hmotnych fixnich aktivech typu rodinnych doma a bytd. Pfi¢inou toho byly i dostupné;si
hypotécni uvéry, které motivovaly lidi k uvazovani o vlastnim bydleni. Jejich objem

meziro¢né rostl o desitky procent. Kdyz v roce 2001 byl objem vSech hypotécnich uvéra 14,7

50Blazek, Ladislav, Prof. ing., Uvod do teorie iizeni podniku, MU, 2001, str. 130
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miliard K¢, v roce 2003 to uz bylo 36,2 miliardy K¢, tudiz béhem 24 mésicii doslo k nartstu
objemt poskytnutych hypoték o vice nez 120%. Tento trend ale nésledoval i v dalSich letech,

kdy v roce 2005 vysplhal na 72 miliard K¢ a v roce 2006 dokonce na 102,2 miliard K¢.

Vrcholem byl rok 2007 jak v objemu poskytnutych hypotécnich tvérd, tak také
Vv prosperité realitnich spolecnosti a developerii. Objem hypoték dosahl 146,1 miliard korun,
coz je 10x tolik jak v roce 2001. Tak obrovsky ,,boom* se projevoval samoziejmé i na cen¢
jeste prevladala euforie na zacatku roku 2008, kdy investoii oCekavali pokracovani ristu
poptavky po novych ,luxusnéjSich“ bytech a komerénich prostorach. “V investi¢né
nejzajimavejSich lokalitach se za rok zvysily ceny az o 30-40 procent. V priiméru se vSak
realitni kancelafe shoduji na zvySeni cen bytd o 15-25 procent v Praze, mensi nariist je v méné
zajimavych lokalitach,”®" Je nutno ale podotknout, Ze k tomuto zvyseni doslo u novych byta,
u bytl v panelovych domech dochazelo v této dobé ke stagnaci cen ¢i pocatku recese.

vvvv

realitni trh.

V roce 2008 uz doslo k ochlazeni trhu s realitami i hypotéénimi Gvéry, kdy adresati
téchto statkti dosahli ,,pouze* na 119 miliard K&.>* V tu chvili jest& skoro nikdo netusil, jak
Sirokoséahl¢é dasledky bude krize, ochlazeni realitniho trhu, mit. To ze na americky finan¢ni trh
m¢ela problematika s nesplacenymi hypotékami fatdlni dopad, se védé€lo, nebo alespoii tusilo,
nikdo ale nebyl a neni doposud schopny odhadnout, kde bude dno krize. Objevuji se ¢lanky,
které tvrdi, Ze realitni trh doséhl dna, jiné tvrdi, Ze dno realitniho trhu teprve ptijde. Dle mého
soudu jesté realitni trh dna nedosdhl. Usuzuji tak z aktudlni situace ve stavebnictvi, kde je
pokles zakazek stale markantni. Investofi toho vyuzivaji a mnohokrat pozaduji cenu, ktera je
pro dodavatele stavby nepfijatelna. Nicméné¢ v mnoha piipadech zde vznikd prostor ke
korupci a porusovani hospodaiské soutéze mezi soutéziteli. V pribehu fijna a listopadu 2009
doslo k zastaveni padu cen byt, byty v Brn¢ a Praze nezaznamenaly takovy propad jako
zbytek CR, obecné se da Fici, ze poklesly ceny starych bytil, na coZ ma vliv hlavné vystavba
probihajici v pfedeslych letech. Diky ni se trh s nemovitostmi oZzivil a také rozsitil. Kdyz pred
dvéma roky bylo normalni prodavat byt 3+1 v panelovém domé okolo 2,5 - 3 milionli korun
(lokalita Praha, Brno). Dnes lze za stejnou cenu ve stejné lokalité poridit byt novy. To asi

nejvice popisuje nastalou situaci. Obecné v realitni sféfe prevlada nédzor, ze se ceny byti

51 Realitni zpravodaj, http://www.czechrealestates.com/?p=594/ 26.1.2010
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vratily na uroven roku 2006 mozna i 2005. Nicméné v dusledku zvySeni trokovych sazeb u
hypotécnich Gvérti a zvySenym narokiim na jejich dosazeni, dochazi na trhu s byty k vétsi
poptavce po prondjmech, nez tomu bylo v ptedeslych letech. Hlavné developerské spole¢nosti
maji v tuto dobu velké problémy s uskuteciovanim své cCinnosti, jelikoz je krize zasahla
nepfipravené. Mnoho projektli zacalo byt realizovano bez adekvéatnich zaruk, v dob¢€ vystavby
nebyly uzavieny smlouvy o smlouvé budouci na koupi bytu, nebylo prodano nebo zamluveno
a adekvatnim zajiStovacim prostfedkem jiSténo dostatecné mmnozstvi bytli, proto situace
s prodanymi 20% byt z celkovych kapacit neni vyjimecna. Také mnoho projektid bylo
zastaveno V piedrealizacni - piipravné fazi, kdy byly vypracovany projekty, vyfizeny
podklady pro moznou realizaci, ale kviili mizivé poptavce byly tyto projekty zastaveny. A jak

se dale ukazuje, disledky u téchto projekti by mohly byt pro dané developery fatalni.

V lofiském roce byla v Cesku zahajena vystavba 37.319 byti, coz bylo meziro&né o
14,3 procenta mén¢. Pocet zahdjenych staveb tak byl loni poprvé po 15 letech nizsi, nez pocet
dokon&enych bytd, informoval Cesky statisticky ufad. Celkova hodnota nové uzavienych

stavebnich zakézek mezirocné klesla o 26,4 procenta.“53

Jak ze statistik poslednich mésict
vyplyva, 1idé netusi, co bude za rok ¢i dva a nechtéji se uvazat bance na splaceni Gvéru ze
strachu o ztratu zaméstnani, nebo vyckavaji, jestli piijdou ceny jesté nize, tudiz fesi situaci
jednoduse pronajmem. Rozumné je to i z hlediska, ze v tuto dobu je opravdu z ¢eho vybirat.
Pravée ti developefi, kteti své dokoncené projekty nejsou schopni rozprodat, nabizeji moznost
prondjmu. Pohnutka, kterd je k tomu vede, je jednoducha, tlak investora na splaceni jim
poskytnutého uvéru. Druhym faktorem, ktery neni moc motivujici je fakt, Ze ceny hypoték
rostou. Situace se sice mirné stabilizovala po vrcholu, ktery byl dosazen na ptelomu let
2008/2009 kdy primérna ceny hypotéky oscilovala napfi¢ trhem kolem 5,65%. V tinoru 2010
se cena hypoték pohybuje kolem 5,52 %, jak ukazuje diagram Fincentrum Hypoindex®* Zde
samoziejmé hraje roli jest¢ vyznamny faktor a to délka fixace, ¢im delsi fixace, tim vyssi
procentni sazba. Dale také doslo k posunu smérem dolii u vyse zajisténi hypoték, ktery se
Z dosavadnich 100% zastavni hodnoty nemovitosti posunul az na 75%. Financ¢ni instituce
takto reaguji na nepfedvidatelnou situaci v oblasti cen nemovitosti. Developefi prognézuji

stabilitu cen nemovitosti, nicméné bankéfi museji byt k témto tvrzeni trochu skepticti, aby

52 Priloha ¢.1.
53http://realit.cz/aktualita/v-cesku-se-loni-zacalo-stavet-0-143-procenta-mene-bytu 22.2.2010
54PFiloha ¢.2

41



predesli piipadnému poklesu cen a tim padem i poklesu zisku z téch nemovitosti, které jim

propadnou v majetek, z davodu nesplaceni hypotécnich avéru klienty.

Jak vyplyva zudajui zvefejnénych Ceskym statistickym ufadem, za unor 2010
klesla mezirocné produkce ve stavebnictvi o 23,6 %, coz maji za vinu jednak neptiznivé
klimatické podminky, ale také ubytek novych stavebnich zakazek. Produkce v pozemnim
stavitelstvi klesla o 29,5 % a u produkce inzenyrského stavitelstvi doslo k poklesu o 5,5 %.
Pocet zahdjenych bytl v tinoru 2010 poklesl meziroéné o 33,2 % a dosahl hodnoty 1 829
bytil. Pocet zahdjenych bytl v rodinnych domech meziro¢né klesl o 7,5 %, také poklesl pocet
zahajenych byt v bytovych domech o 59,6 %. K poklesu stavebni produkce ale dochazi
Vv celoevropském méfitku, jak zvetejnil Eurostat v lednu 2010, v EU 27 meziro¢né klesla
produkce po o¢isténi od vlivu poctu pracovnich dnti o 8,4 %. Z vySe uvedeného vyplyva, ze
situace neni rozhodné jednoducha, nikdo neni schopen s urcitosti fici, jak se bude situace
oc¢ekavanimi vzhledem k uvedenym argumentim. Tohle ma samoziejmé zdsadni vliv na
developery, ale také na realitni spolecnosti a na spole¢nosti kombinujici obé zminéné ¢innosti.
Pro realitni spolecnosti je tieba zaméfit se na vyhledavani byt k prondjmu, neni to sice tak
lukrativni jako prodej, nic mén¢ jak studie a tvrzeni mnoha vrcholovych manazerti uvadi, je to
to, co klient v poslednich mésicich vyhledava. Stejna doporuceni vyplyvaji i pro developery
ktefi nejsou schopni zaplnit volné kapacity svych projektl. Druha véc je, Zze kdyz klesaji
trzby, je tfeba co nejvice omezit nepiimé naklady a zvysit efektivnost. To uz je otdzka
organiza¢niho fizeni spoleCnosti, kde se pravé v této oblasti da usetfit, samoziejmé to nesmi

byt na tkor poskytovanych sluzeb.

4.1 ROZBOR EXISTUJICICH REALITNICH KANCELARI
Z POHLEDU VYUZIVANYCH PRAVNICH FOREM

Dle klasifikace CZ-NACE 68.31 - "Zprostiedkovatelské cCinnosti realitnich
agentur" je k 31.3.2010 na Ceském trhu celkem 18 976 subjektd zabyvajicich se vySe
zminénou Cinnosti. Klasifikace CZ-NACE byla vypracovana podle mezinarodni statistické
klasifikace ekonomickych ¢innosti, v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(ES) ¢. 1893/2006 ze dne 20. prosince 2006. ,,NACE* je akronym pro statistickou klasifikaci

ekonomickych ¢innosti, kterou pouziva Evropska unie (resp. Evropska spolecenstvi) od roku
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1970. NACE vytvaii ramec pro statistickd data o cinnostech v mnoha ekonomickych
oblastech. Statistiky, které vzniknou za pouziti klasifikace NACE, lze srovnavat v celé
Evropské unii. S niz§i mirou podrobnosti (na vysSich urovnich) je mozné srovnani i se
svétovymi statistikami. CZ-NACE zohlednuje technologicky rozvoj a strukturdlni zmény
hospodaistvi za poslednich 15 let, je relevantnéjsi s ohledem na hospodatskou realitu a 1épe
srovnatelna s jinymi mezindrodnimi klasifikacemi neZ byla klasifikace OKEC (Odvétvova
klasifikace ekonomickych cinnosti), kterou klasifikace CZ-NACE od 1. ledna 2008

nahradila.>®

Z téchto 18976 subjektd podnika 8379 ve form& OSVC, 8854 jako obchodni
spole¢nost s rufenim omezenym a 1026 ve formé akciové spole¢nosti.>® U zbylych 717
subjektl, které jeste na trhu plsobi, se mi nepodatilo pfesn¢ identifikovat jejich pravni formy.
Nicméné mohou to byt spolecnosti v jedné z pravnich forem, které Cesky pravni fad pfipousti.
Kromé vetejné obchodni spole¢nosti, komanditni spolecnosti a druzstva ptipada jest¢ v ivahu
evropska spole¢nost.>’ Velmi zajimavy je Gdaj, Ze na Seském trhu pisobi pom&ms stejny
pocet subjektil provozujici realitni ¢innost ve formé s.r.o. a OSVC. Dokonce v celkovych
gislech pocet s.r.o. OSVC piekonava. Mize to byt zapii¢inéno rostouci kvalitou realitniho
prostfedi. Klient je v poslednich letech ¢im dal vice informovan o sluzbach, které jsou
tradicné i nadstandardné realitnimi spole¢nostmi nabizeny, navic spolecnost realizujici
¢innost pod hlavickou obchodni spolecnosti piisobi v tomto pohledu divéryhodnéjSim
dojmem a tedy ma na trhu lepsi vychozi pozici. Akciové spolecnosti v poctu obchodnich
spole€nosti samoziejmé (dle klasifikace NACE) zaostavaji, je to dano vysokymi finanénimi
naroky na zaloZeni takovéto spoletnosti a také sloZit&jsimi byrokratickymi postupy™®. V praxi
se ale tyto spoleCnosti zabyvaji i1 jinymi ¢innostmi, nez jen klasické realitni spole¢nosti.
Castokréat se angazuji v developerskych projektech a ve spravé velkych nemovitych celki.

Také jejich obchodni ramec Gastokrat piekracuje hranice Ceské republiky.

55 Metodickd prirucka NACE REV2:
<http://www.czso.cz/csu/klasifik.nsf/i/metodicka_prirucka_k_nace_rev_2_%28cz_nace%29/$File/metodicka_prirucka_nace_new.pdf >

56Udaje poskymuté ing. Jeidbkem z Oddéleni poskytovani elektronickych vystupii Ceského statistického tradu dne 13.4.2010

570bdoba nami znamé akciové spolecnosti s tim rozdilem, Ze je urcend podnikateliim, jejichz cinnost se neomezuje jen na regiondlni potreby, aby mohli
planovat a provadét svou hospodarskou cinnost ve spojeni s podnikateli z ostatnich clenskych statit Evropské unie. Evropskd spolecnost, téz Evropska
akciova spolecnost neboli Societas Europaea (zkratka SE) je akciovou spolecnosti zaloZenou na zakladé komunitdrniho prava. Je upravena narizenim Rady
¢ ES/2157/2001 ze dne 8. Fijna 2001 o statutu evropské spolecnosti a Smérnici Rady 2001/86/ES z téhoz dne, kterou se doplije statut evropské spolecnosti s
ohledem na zapojeni zaméstnancii

58Jak je uvedeno v teoretické cdasti prace viz a.s.
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4.2 ROZBOR EXISTUJICICH REALITNICH KANCELARI
Z POHLEDU VYUZIVANYCH ORGANIZACNICH STRUKTUR

Jak vzeslo z pfedeslé analyzy, na realitnim trhu pisobi obrovské mnozstvi subjektu.
Kazdy z danych subjekti ma svou organizacni strukturu, ktera vice ¢i méné kopiruje
obsahlost a slozitost problémi, kterym se dand spolecnost vénuje. V nasledujicich
podkapitolach se pokusim shrnout nejcastéj$i organizacni struktury, které se u realitnich

spole¢nosti vyskytuji.

4.2.1 Varianta A - jeden ¢i dva makléfi, pisobici samostatné na vlastni odpovédnost

ve form¢ OSVC
’ prodavajici ‘ ’ prodavajici
Maklér . Maklér
\
|
\
’ kupujici ‘ | ’ kupujici

Externi ucto
Pravni sluzby

Nejjednodussi moznd organizacni struktura. MiZzeme se s ni setkat u zacinajicich
realitnich kancelafi. Makléfi, ktefi jsou v této situaci i vlastniky dané kancelafe, Casto
podnikaji pouze jako OSVC a sdruzuji se k vykonu stejné ¢innosti. Do jejich sluzeb spadaji
zékladni realitni sluzby, jako zprostfedkovani prodeje, koupé, prongmu ¢i zajiSténi
znaleckého posudku nebo odhadu obvyklé ceny nemovitosti vztahujici se K danému
nemovitému majetku. Svym dosahem pokryvaji pouze tGzemi urcitétho mésta, okresu c¢i
regionu. Jen velmi malo investuji do reklamy a propagace své spolecnosti, vétSinou se
nezainteresovavaji do volnych struktur (asociaci). Jako podstatné povazuji i definici makléte.
Maklét je zprosttedkovatel, fyzicka osoba, kterd zprostiedkovavéa obchody nebo i jiné dohody
mezi stranami. V realitni praxi jde hlavné o zprostiedkovani koup€, prodeje, najmu a
prondjmu nemovitosti. Maklét se stranami, v jejichZz zajmu jedna, uzavira smlouvu o
zastoupeni, zpravidla smlouvu o zprostfedkovani. Obsahem zprosttedkovatelské smlouvy je

zavazkovy vztah upraveny obchodnim zakonikem v §642 a nésledujicich. Smlouvou o
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zprostiedkovani se zprostiedkovatel zavazuje, ze bude vyvijet ¢innost sméfujici k tomu, aby
zajemce mél prilezitost uzaviit smlouvu s tfeti osobou a zdjemce se zavazuje zaplatit
zprostiedkovateli uplatu (provizi). Zprostiedkovatel je povinen bez zbytecného odkladu
sd€lovat zajemci okolnosti dilezité pro jeho rozhodovani o uzavieni zprostiedkovavané
smlouvy a zdjemce je povinen sdé¢lovat zprostfedkovateli skutecnosti, jez pro n¢ho maji
rozhodny vyznam pro uzavieni této smlouvy. Zprostfedkovatel ma pravo na smluvné
stanovenou odménu (provizi) a na thradu nakladi spojenou s ¢innosti. Svou ¢innost

provozuje na zaklad¢ zivnostenského opravnéni.

4.2.2 Varianta B — jednoducha liniova organizacni struktura se Stabnim prvkem

Reditel

Asistent/ka

Externé
dané,
pravni sluzby

A J A A 4
Maklér Maklér Makler

Tato organiza¢ni struktura je vyuzivana mensimi realitnimi spole¢nostmi, ptisobicimi

ve form& PO (vétsinou s.r.o.). Reditel u téchto spole¢nosti zaroven zastiava funkci makléfe.
Danové a pravni sluzby jsou zajiStovany outsourcingovou formou. Makléfi maji casto
vyclenéné své pole plisobnosti (uzemi, které spada do jejich kompetence) ve kterém operuji.
Reditel je makléiim napomocen pii komplikovangjsich a naro¢ngjsich obchodech. Svym
dosahem se také jedna o spolecnost se spiSe lokalni (regionalni) pisobnosti. Tato organizacni
struktura se vyznacuje liniovymi prvky, tedy diraz je kladen na pfimou nadfizenost jedinému
nadfizenému — fediteli. Stabnim prvkem je zde asistent/ka feditele, ktera neméa zadnou
rozhodovaci pravomoc viici makléitim zobrazenym o uroven nize. Stard se o administrativni
nalezitosti pro chod spole¢nosti, je napomocna tediteli pii plnéni zdkladnich administrativnich

potieb.

45



4.2.3 Varianta C - liniové-$tabni organiza¢ni struktura

Reditel
Asistent/ka
Pravni
oddéleni
Obchodni
oddéleni
,Ekonom
Financéni Ucetnictvi
poradci
x Pobocka Il - .
Pobocka Vedouci makléf Pobocka Il

| | asistent/ka H |

| |
Makleéri Makléfri

Tteti variantu organiza¢niho uspofadani je postavend na linioveé-Stabnim uspotfadani.
Liniové vazby v takové to struktufe plisobi mezi majitelem (vétSinou feditelem) a vedoucimi
pobodek a samotnymi makléfi. Staby jsou v tomto piipadé oznadovany ekonomické wseky,
pravni a finanéné poradenské (ma-li toto oddéleni spolecnost ziizeno). Jak jiz bylo o Stabech
feceno v teoretické Casti prace, dani pracovnici, odbornici specializovani na riizné oblasti
fizeni, se zodpovidaji pouze fidicimu pracovnikovi (fediteli) a zajiStuji veSkeré
administrativni a dalsi ¢innosti podporujici fidici ¢innost liniového vedouciho. Nemaji Zadnou
faktickou pravomoc vydavat rozhodnuti ¢i piikazy liniovym pracovnikiim (vedoucim pobocek
a maklérim). Vedouci kazdé z téchto pobocek ma delegovanou uréitou ¢ast pravomoci od
tfeditele spolecnosti a pfimo se zodpovida pouze tomuto fediteli. Povinnosti téchto vedoucich
je tidit danou pobocku a veskeré obchodni skutecnosti konzultovat s feditelem, dale také byt

7y o

napomocen svym makléiim a sdm provadét Cinnost makléfe.
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4.2.4 Varianta D — divizionalni organiza¢ni struktura s liniové-§tabnimi prvky

Vlastnik FO nebo PO

A 4
Bézna Komeréni
Realitni ¢innost nemovitosti Development
| Vykonny Feditel |
Pravni — | Asistent/ka
oddéleni
Obchodni
oddéleni
. —— I ,Ekonom
FinanCni | — Ugetnictvi
poradci
[ Pobocka| | |Pobogkall| [ Pobogka Il |
Vedouci maklér
Asistent/ka H
maklér maklér

Tato nejkomplikovanéjSi organizacni struktura se vyznacuje vyraznymi liniové-
Stabnimi prvky a €lenénim na samostatné divize. Témito divizemi jsou pravné samostatné
spole€nosti, zabyvajici se odliSnymi c¢innostmi (finanénictvi, klasicka realitni ¢innost,
development, sprava nemovitosti...) které ale v rdmci své ptisobnosti spolu pln¢ kooperuji. Je
pouzivana ve velkych realitnich spole¢nostech, ptikladem je skupina Sting, kterd ma ptresné
takovouto strukturu. Vezmeme-li v tivahu tfeba Sting Commerce, tikolem této spole¢nosti
(divize, odvétvi) je poskytnout firemnimu zédkaznikovi veskery servis v oblasti komerénich

nemovitosti a to od zajiSténi prondjmu prodejniho mista pres zprostiedkovani ndkupu, ¢i
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prodeje vyrobnich, skladovacich, administrativnich budov az po zajisténi likvidace
spole¢nosti zpen&zenim jeho nemovitého majetku formou veiejné drazby. Jednotlivé divize

maji poté linioveé-Stabni usporadani, stejné jak je uvedeno u piedeslé varianty C.

4.3 ROZBOR EXISTUJICiCH REALITNICH KANCELARI
Z POHLEDU JEJICH ZAPOJENI CI NEZAPOJENI DO SITi
REALITNICH KANCELARI (KOMORA, ASOCIACE, KLUB,
UNIE)

4.3.1 Samostatné lokalni realitni spole¢nosti - nezapojené do siti realitnich

kancelari

Do této kategorie spadaji realitni spolecnosti spoléhajici pouze na své vlastni know-
how. To znamen4, Ze nejsou zaclenény do zadné zastfesujici instituce, kterd by na n¢ méla
jakykoliv vliv. Takovymi to institucemi mam na mysli Evropsky klub realitnich spolec¢nosti
(EKRK), Asociaci realitnich kancelaii Ceské republiky (ARK CR), Ceskou komoru
Realitnich kancelaii (CKRK) a Ceskomoravskou realitni unii. Divodil, pro¢ tyto asociace
(kluby) vznikly, je n¢kolik. Pfedevsim to byla snaha sdruzit podnikatele zabyvajici se stejnou
profesi, prosazovat a ochraiiovat zajmy realitnich kancelafi (zejména v kontextu
legislativnim), zaji§tovat prib&zné vzd&lavani v oborech souvisejicich s oblasti nemovitosti.®
Nicméné realitni spolecnosti, které nejsou takto organizovany, nevyuzivaji vyhod téchto
sdruZeni a zajiStuji si veSkeré nélezitosti, at’ jiz Skolici programy pro své makléte, databaze na
vyhledavani nemovitosti tak také nejaktualnéjsi informace o vyvoji trendl na realitnim trhu,
samy (anebo taky nezajist'uji, to se potom dostavame ke spolecnostem, kvili kterym je snaha
0 zafazeni realitni ¢innosti pod Zivnosti vazané, jelikoZ tyto spole¢nosti nespliiuji odbornou
zpusobilost, kterd by u této Cinnosti méla byt pozadovana). Nezainteresovanost do jedné
z takovych to struktur méa pro tyto spolecnosti pozitivum v tom, Ze se nemusi podrobovat
zhdnému vyssimu celku a cilim. Clenstvi v takovéto organizaci samoziejmé néco stoji, ale
Z hlediska finan¢ni ndroc¢nosti, kterd se k realitnimu trhu vztahuje, jsou to poplatky spiSe
malé, navic jsou kompenzovany znacnymi vyhodami (interni databdze nemovitosti, pojiSténi

odpovédnosti RK, magazin realitniho trhu atd.) Dale se nemusi fidit stanovami a etickym

59 Uvod na http://www.stingcommerce.cz/

48



kodexem vydanym kazdou z téchto organizaci. Ale pravé toto jsou instrumenty, které
spolecnosti zainteresované do téchto siti vice sjednocuji a rozhodné prospivaji ke zvySeni
kvality sluzeb na realitnim trhu. D4 se konstatovat, Ze organizace zainteresované do volnych
struktur svym konanim zvySuji standart sluzeb realitnich spolecnosti. Klient piitom ma
jistotu, jestlize spolupracuje se spolecnosti zainteresovanou do takovych to sdruzeni, ze jsou
mu nabizeny profesionalni sluzby a Ze jedna se seridzni spolecnosti. To miize mit na dneSnim
pfesyceném trhu s nemovitostmi velkou vahu. Dle mého vlastniho nazoru maji spole¢nosti
ucastnici se takovéhoto spolecenstvi jistou vyhodu nad konkurenty trhu nezainteresovanymi
do takovychto struktur, tfeba i diky vlastni databdzi nemovitosti a také diky exkluzivité
nabidek, ale hlavné jak jiz jsem zminoval, diky silnému jménu a povésti téchto organizaci.
Mezi takto propojenymi spole¢nostmi ¢asto dochédzi k obchodim, kdy nemovitost majici
jedna spole¢nost v nabidce v ramci exkluzivni smlouvy, mize byt zobchodovana jinou

,partnerskou‘ spole¢nosti.

Shrnu-li vyhody a nevyhody téch realitnich spole¢nosti, které se neangazuji v zadné

organizaci ,,vyS$iho celku, musim zde uvést tyto skutecnosti:

Vyhoda spocivé v tom, Zze nemusi odvadét zadné ¢lenské poplatky, nemusi prokazovat
odbornou zpusobilost a nemusi se podrobovat pravidlim, které maji tyto asociace, komory,
kluby a unie zakotveny ve svych stanovach a etickych kodexech. Avsak jiz posledné
zminovand vyhoda ma svlij rub 1 lic. Pravé pravidla, kterd museji Clenové téchto siti
dodrZovat, jsou standardem, ktery jim propljcuje punc korektnosti, spolehlivosti, zaruky a
jistoty, kterych si klient vazi a proto si takovou to spolenost vybiral jako partnera
k uskute¢néni obchodu. Tedy jednoznacné mohu doporudit angazovat se v téchto oborovych
sitich. Spole¢nost nezainteresovand tuto vyhodu nemd, zaroven také nemiliZze pouzivat
databazové systémy nemovitosti, které tyto organizace maji, a prostfednictvim kterych

shromazd’uji nemovitosti svych ¢leni a ti maji vétSi moznost k jejimu zobchodovani.

4.3.2 Samostatné lokalni realitni spolec¢nosti zapojené do oborovych sdruzeni

Jak jiz vyplyva zpodkapitoly vySe uvedené, opacnym druhem jsou spolecnosti
zapojené do tzv. volnych struktur (siti RK). Jsou to spolec¢nosti, jejichz spole¢nym prvek je,

ze jsou zaclenény a zastfeSeny pod spolecnou organizaci, do které dobrovolné vstoupily za

60 http://www.arkcr.cz/?c_id=1
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éelem trzni vyhody nad ostatnimi sout&ziteli® na trhu. Na eském trhu pisobi nyni &tyfi
velké organizace (jak bylo zminéno v pfedeslé podkapitole), slucujici zajmy realitnich

spolecnosti za ucelem zlepSeni podminek na realitnim trhu.

4.3.2.a.) Asociace realitnich kanceld¥i Ceské republiky (ARK CR)

Tato asociace byla prvni svého druhu v historii Ceské republiky. Jeji zaklad byl
polozen v roce 1991 a divody jejiho vzniku bylo nutkani sdruzit podnikatele zabyvajici se
stejnou profesi, prosazovat a ochrafiovat zajmy realitnich kancelafi (zejména v kontextu
legislativnim), zajistovat prubézné vzdélavani v oborech souvisejicich s oblasti nemovitosti,
vytvofit sdruzeni, které by postupné svou ¢innosti ziskavalo autoritu v ramci nasi republiky,
vcetné potiebnych kontaktd na obdobné organizace v zahrani¢i. V soucasnosti je to praveé
ARK CR kdo vyviji snahu, na legislativni urovni, o zpfisnéni podminek pro vstup novych
subjektl na realitni trh. Za soucasného stavu mliZze provozovat realitni ¢innost kdokoliv, kdo
spliiuje vSeobecné pozadavky na provoz zivnosti volné, které jsou uvedeny jak v této praci,
tak hlavné v zakon¢ 455/1991 Sb. a zivnostenském podnikéni, v §6. Pravé proti tomu zbroji
tato asociace a diivod je zfejmy, kdyby Realitni &innost® spadala do Zivnosti vazanych, byla
by zapottebi odbornd zputsobilost k vykonu této Cinnosti, coz by vzhledem k pravim a
majetkovym hodnotdm, o nichz se pii realitnich obchodech rozhoduje, vedlo pouze k
predchazeni situacim, které Castokrat vznikaji ze zavinéni nespravné a neodborné aplikace
prava a jinych norem, témito malo odbornymi subjekty. Doslo by tak ke zlepSeni podminek
na realitnim trhu v celorepublikovém méfitku. Nutno podotknout, Ze nova opatieni by se
dotkla pouze nové pfistoupiviich subjektt. K 10.4.2010 ma ARK CR 180 ¢lenti a jenom
Z Prahy je 70 téchto subjektii, druhy v poctu zainteresovanych realitnich spole¢nosti v ARK
CR je jihomoravsky kraj s21 ¢leny ( také RK Matras a Matras) nasledovan

moravskoslezskym krajem se 12 ¢leny. Ro¢ni ¢lensky poplatek ¢ini 20 000,- Ke.

Jestlize shrnu, co ARK CR nabizi, tak pro realitni spole¢nost za¢astnénou je to mimo
zminované databaze také cela fada odbornych Skolicich programii. Namatkou od kurza
Management v RK, pfes Vykon spravy nemovitého majetku a Obchod s nemovitostmi az po

Aktudlni problematiku exeku¢niho fizeni a jeho vliv na ¢innost realitnich spoleénosti.64 Tudiz

61 Vyraz dle zakona 143/2001 Sb., soutézitelem podle tohoto zdakona se rozumi fyzické a pravnické osoby, jejich sdruzeni, sdruzeni téchto sdruzeni a jiné formy
seskupovdani, a to i v pripadé, ze tato sdruzeni a seskupeni nejsou pravnickymi osobami, pokud se ii¢astni hospodarské soutéze nebo ji mohou svou cinnosti
ovliviiovat, i kdyz nejsou podnikateli.

62 Jak ji zivnostensky zakon definuje pod cislem 58.

63 Vstupni poplatek je 7 500,-K¢

64 Nazvy kurzii poradanych na jare 2010, viz. : http://www.arkcr.cz/?r_id=7
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I Z tohohle hlediska je ucast v takovém to sdruzeni vyhodna a doporucitelna. Navic jak
ukazuje studie®® provedena ARK CR, zdjemci o koupi & prondjem nemovitosti si od
vypuknuti ,,krize* mnohem vice davaji pozor, kterou realitni spolenost si vyberou a jaké
nabizi sluzby. A samoziejmé ARK CR vyviji iniciativu ke zméné legislativy, jak uvadim

vyse.
4.3.2.b) Evropsky klub realitnich kancelaii (EKRK)

Druhou u nas nejvétsi organizaci spojujici zajmy realitnich spolecnosti je Evropsky
klub realitnich kancelaii. EKRK nema u nas tak dlouhou paisobnost jako ARK CR, aviak jeho
specifikum je, ze sdruzuje realitni kancelare takika z celého svéta. Hlavné nyni, kdyz si
uvédomime, ze Ctyfmi zakladnimi pilifi evropského integraéniho procesu jsou volny pohyb
osob, zbozi, sluzeb a kapitdlu, ma preshranicni styk realitnich spole¢nosti obrovskou vahu.
Diky tucasti vtomto klubu, mize napf. francouz, skrze svou realitni spolecnost
zainteresovanou do EKRKu, ziskat informace o pozemku ¢i jiném nemovitém majetku u nas
vCR a posléze ji dokonce odkoupit, stile skrze svou domovskou spolenost. Toto
samoziejm¢ funguje 1 analogicky pro ceské obcCany. Tuto sit’ dnes tvofi jiz nékolik set
realitnich kancelfi prakticky z celého svéta. Jen v Ceské republice je ¢leny EKRK vice nez
60 realitnich kancelati s takika celoplosnym pokrytim tzemi statu.®® V tomhle ja spatfuji
nejvetsi vyhodu clenstvi v tomhle klubu, ano, samoziejmé ze i EKRK ma svij Eticky
kodex®, ktery jsou realitni spoleCnosti povinny dodrZovat, jinak jim pfi hrubém poruseni
svych povinnosti hrozi vylou€eni z klubu. Tedy ¢lenské realitni kancelafe EKRK se fidi
etickym kodexem klubu EKRK, jsou zaroven pojistény z vykonu svého povolani do vyse
25.000.000,- K¢ a z divodu zkvalitnéni poskytovanych sluzeb prosly mezinarodni certifikaci

1SO 9001:2000.

Shrnu-li dvody pro¢ vstoupit do EKRK tak jako u ARK CR, musim vyzdvihnout
klubovou databazi, prostfednictvim které se zakazky dostanou do zemi mimo domovskou zem
¢lena EKRK a jiny ¢len klubu mutze s témito nemovitostmi dale obchodovat. Timto se
podstatné rozsifuje moznost obchodovat na novych teritoriich. Také po zadani nemovitosti do
systému ji mohou shlédnout nejen clenové EKRK, ale také budouci klienti, ktefi zvazuji

koupi nemovitosti v nékteré ze zemi ¢lent klubu. Mimo drobné investory jsou tu také rtizné

65 Odkaz na studii: http://www.arkcr.cz/?c_id=1015
66 http://ekrk.cz/info-o-serveru/
67 Eticky kodex: http://ekrk.cz/eticky-kodex/
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finanéni skupiny, developefi, banky, fondy, atd.®® Dale je to certifikace kvality ISO
9001:2000 a pojisténi z vykonu svého povolani. Hlavné tento zajiStovaci instrument mnoha

nezainteresovanym realitnim spolec¢nostem chybi.

4.3.2.c) Ceskd komora Realitnich kanceldii (CKRK)

Treti a také nejmladsi (2008) ze zdjmovych sdruzeni plsobicich na ¢eském trhu je
Ceska komora Realitnich kancelafi. Jak CKRK uvadi ve svém ,,programovém prohlaseni®,
svym vznikem reaguji na vyvoj trhu poslednich let. Ze srovnavaciho pohledu mi pfipada, ze
cile, které si CKRK stanovila, se plné kryji s cili, které uz dlouhou dobu haji ARK CR.
Napriklad je to regulace, profesionalizace a zprithlednéni prace realitnich kancelafi, Skoleni
makléiti a jejich nasledné certifikace, zvySeni odbornosti a profesionality. Hlavnim cilem,

ktery se ztotoziuje s hlavnim cilem a tsilim ARK CR, je zasadni zména pravidel pro

podnikani v této oblasti, to jak ekonomické, tak legislativni.69

Tak jako ,.konkuren¢ni struktury, i Komora realitnich kancelafi nabidne objektivni
databazi cen nemovitosti v jednotlivych regionech CR, stanovi pravidla pro vykon povolani
realitniho makléte a néasledné postihy pii nedodrzovani zdvaznych pravidel Komory, normou
je zavedeni standardizovaného systému Skoleni. Za jeden z hlavnich cili Komora povazuje
ziizeni garan¢niho fondu, ktery bude slouzit k zajisténi klientskych zaloh u ¢lenskych

realitnich kancelafi.”®

Zakladateli této komory jsou jedny z pfednich realitnich spole¢nosti, jen namatkou
chci jmenovat Realitni spoleénost Ceské spofitelny, MEXX Reality, REAL SPEKTRUM a

dalsi.
4.3.2.d) Ceskomoravskd realitni unie

Ceskomoravské realitni unie je pravni formou obéanské sdruzeni. Jedna se o
neziskové profesni dobrovolné sdruZeni fyzickych a pravnickych osob podnikajicich v
realitni Cinnosti, provadéni drazeb, v developmentua ostatnich podnikatelskych
aktivitach s nemovitostmi.” Tak jako vy$e zminéné organizace i Realitni unie ma své stanovy
a Eticky kodex, ktery jsou vSichni ¢lenové povinni dodrZzovat. Realitni unie tak jako ostatni

sdruzeni také bojuje pro zptisnéni podminek v realitni ¢innosti. Jako formu zvolili sepsani

68 Pristupno z: < http://ekrk.cz/info-0-serveru/>
69 Pristupno z: < http://www.ckrk.cz/aktualita/3/vznikla-ceska-komora-realitnich-kancelari>

70 Pristupno z: < http://lwww.ckrk.cz/aktualita/3/vznikla-ceska-komora-realitnich-kancelari>
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petice, do které se podepisuji subjekty ptsobici na realitnim trhu, které souhlasi se zatfazenim
realitni ¢innosti pod Zivnost vdzanou, u které by bylo nutno dolozit odbornou zptisobilost ¢i
délku praxe. Petici naleznete zde.” Obecnymi podminkami pro vstup do Realitni unie je
souhlas se stanovami, souhlas s etickym kodexem ¢lena Realitni unie, zaplaceni vstupniho
poplatku 500,-K¢ a uhrazeni ¢lenského poplatku 200,-K¢/mésic (2400,-/rok). Pro tadné
Clenstvi je navic zapotfebi mit alespon tfiletou praxi v realitni ¢innosti, nebo ukoncené
pravnické vzdelani, nebo dvouletou praxi v oboru a podstoupit rekvalifikacni kurz realitniho
makléfe s akreditaci ministerstva Skolstvi. Jestlize ¢ekatel spliiuje jednu z vySe uvedenych
podminek, o jeho pfijeti rozhodne Republikova rada unie po vyplnéni piihlasky s pfilohami o

dolozené praxi a vzdélani.

4.3.3 Spolecnosti pusobici na zakladé Franchisingové smlouvy

Tuto podkapitolu bych chtél formulovat troSku jinym zplsobem, nez piedeslé
podkapitoly této praktické casti. Za duvod totiz povazuji fakt, ze prvné je dulezité definovat,
co to franchising vlastné je, na ¢em spociva mySlenka franchisingu, odkud franchising
pochazi, pro¢ je v poslednich letech velmi oblibenou formou podnikdni a jaké jsou jeho

vyhody a nevyhody.

Prvni je zapotiebi definovat, co to viibec franchising je. V mnoha ekonomickych
publikacich se 1ze dopatrat, ze franchising je zptisob obchodni ¢innosti, marketingu vyrobkt a
sluzeb, ktery je pouzivan v rGznych odvétvich primyslu a obchodu. Jedna se o poskytnuti
prava uzivat obchodni zndmku a znalosti vlastnéné né&jakou korporaci pro své vlastni
podnikéni.73 Jako 1épe vystizna a srozumitelna definice Franchisingu se mi jevi: ,, ... forma
podnikani na zaklade prijeti prav k uzivani znacky, tzv. licence a know-how, to znamend
predevsim prevzeti navodu "jak na to". Franchisingovy partner ziskava samoziejmé dalsi
nehmotna aktiva. Tak jako kazdy novy podnikatel podstupuje franchisant veskera obchodni
rizika. Sam investuje svuj kapitdal do svého podnikani, podnika s vilastnimi prostredky, na

;L , . Lo T4
viastni ucet a na vlastni podnikatelské riziko.

Vyraz ,,franchising® tak jak ho chapeme v dne$ni dob¢, pochazi ze sttedovéké Francie

kde pojem ,,la franchise* znamenal osvobozeni od cla a dani.” V moderni dobé se franchising

71 droj z : <http://www.realitniunie.cz/o-nas/ >

72 Pristup k petici z: < http://www.petice.net/zmena-realitni-cinnosti >

73 Wikipedie ,,frensizing

74 http://www.ambi.cz/franchising.php

75 REZNICKOVA, M. Franchising: podnikéni pod cizim jménem. 2. vydani. Praha: C.H. Beck, 2004. Uvod s. VIII.
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jako marketingovy nastroj pro Sifeni vyrobki a zkvalitnéni sluzeb objevuje na pfelomu 19. a
20. stoleti v USA. Za prvniho moderniho uzivatele franchisingu se povazuje spolecnost
Singer Sewing Machine Company, ktera se v letech 1860 az 1863 zabyvala primyslovym a
odbytovym systémem Sicich stroji znacky Singer.76 Jméno jejiho zakladatele Alberta Singera
je tak mozno najit v analech s ptidomkem ,,zakladatel franchisingového systému prodeje®.

Singer byl prvnim v moderni dobg, ktery této metody dokézal pro své G&ely vyuzit.””

V praxi se ukazuje, ze franchising snizuje podnikatelska rizika drziteliim franchisové
licence oproti samostatné podnikajicim subjektiim az o 80 %. V soucasné dob¢ se odhaduje,
ze existuje na celém svété pres 16 tisic samostatnych franchisovych koncepci, znacek a siti
uspokojujicich kone¢ného spotiebitele. Masivni rozvoj této metody podnikani byl zpiisoben
predevSim ekonomickymi okolnostmi. Osamocenym malym a stfednim podnikateliim nabizi
podnikatelsky koncept, ktery jim umoziiuje podnikat s minimem rizik a také s léty

provétenym know-how v boji proti konkurenci.”

V Ceském pravnim fadu neni zakotvena uprava franchisingové smlouvy (neni
upravena jako ,,smluvni typ* ani v obchodnim, ani v ob¢anském zdkoniku) tudizZ se jedna o
smlouvu inomindtni a spadd pod obecnou upravu obchodniho zakoniku, jelikoz jejimi
adresaty jsou vzdy podnikatelé. Proto se jejimu fadnému uzavieni piiklada velkd vaha.
Smlouva o franchisingu je smlouvou dlouhodobou (na 5-20 let) a reguluje veskeré aspekty
vztahu mezi obéma partnery franchisingu - piijemcem a poskytovatelem. (franchsantem a

franchisorem)

Takova to smlouva v sobé cCasto kombinuje prvky nejriznéjSich druhit smluv.
Obsahuje nejcastéji prvky smlouvy licencni, smlouvy o vyuziti know-how, smlouvy najemnt,
smlouvy o obchodnim zastoupeni atd. Pravé diky prvku licen¢ni smlouvy, musi byt smlouva

79

franchisingova v pisemné form&.”” Podle Evropského kodexu etiky franchisingu jsou

nezbytnou soucasti kazdé smlouvy o franchisingu tyto body:80
e stanoveni typu spoluprace smluvnich partnert,

e piedmét smlouvy, véetné prav na oznaceni, vzhled obchodli a provozoven a dalSich

identifikacnich znakl poskytovatele,

76 REZNICKOVA, M. Franchising: podnikéni pod cizim jménem. 2. vyddni. Praha: C.H. Beck, 2004. s. 1

77 Eim, Josef, FRANCHISING — PREDNOSTI A NEVYHODY JEHO VYUZITI V PODNIKANI, MU, Ekonomicko-spravni fakulta, 2008, str.9
78 Eim, Josef, FRANCHISING — PREDNOSTI A NEVYHODY JEHO VYUZITI V PODNIKANI, MU, Ekonomicko-spravni fakulta, 2008, str.10
79 Jde o kogentni (vylucné, neménné) ustanoveni Obchodniho zakoniku

80 http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/podnikatelske-prostredi/franchisove-spolupodnikani/1001234/39597/
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e rozsah smlouvy a specifikace prodavanych vyrobkl a/nebo poskytovanych sluzeb

a/nebo technologii,
e postaveni a prava poskytovatele,
e postaveni a prava piijemce,
e opravnéni a povinnost poskytovatele rozvijet a dale zdokonalovat franchisovy systém,
e povinnosti poskytovatele,
e povinnosti piijemce,
e vztahy v ramci franchisové sité, vztahy ke konkurenci a ke tietim osobam,
e dodaci a platebni podminky a vedeni ucetnictvi,
e Skoleni pfijemce a jeho zaméstnanct,
e franchisové poplatky,

e predkupni pravo poskytovatele a podminky prodeje ¢i postoupeni franchisového

podniku,
e pravni nastupnictvi,
e délka trvani franchisingové smlouvy a moznosti dal$iho prodlouzeni,
e podminky ukonceni smlouvy a ditvody pro odstoupeni od smlouvy,
e nasledky ukonceni smlouvy a vzajemné vypotadani.

Piijemce Cerpa know-how z tzv. piirucky, ktera by méla obsahovat v§echny podstatné
udaje, instrukce a postupy, dilezité k vykonu daného podnikani. Smlouva se uzavira zasadné
Vv pisemné formé s ohledem na pravni jistotu smluvnich stran. Nicméné licen¢ni smlouva,
kterda je jakousi soucasti franchisingové smlouvy, musi byt ze zdkona v pisemné formé,
jelikoz jejim prostfednictvim je pfijemce opravnén ve sjednaném rozsahu a na sjednaném
uzemi k vykonu prav z primyslového vlastnictvi (napf. ochranné znamky) patiicich

poskytovateli a tato prava jsou registrovana u Ufadu primyslového vlastnictvi v Praze. 81

Povinnosti franchisora je, ze jiz pfed vytvofenim své franchisové sité¢ musi uspéSné
provozovat obchodni ¢innost po pfimefenou dobu s nejméné jednim zkuSebnim objektem.

Zaroven musi byt majitelem nebo pravoplatnym uZivatelem jména firmy, ochranné znamky
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nebo jiné¢ho zvlaStniho oznaceni, které uziva a musi zajistit kazdému franchisantovi zakladni
Skoleni a poskytnout mu nepfietrzitou obchodni a technickou pomoc po celou dobu platnosti

smlouv.

Naopak povinnosti franchisanta je usilovat o rozvoj svého franchisového podniku a
zachovavat spolecné identity i dobré povésti franchisové sité. Poskytovat franchisorovi
prokazateln¢ spravné hospodaiské udaje, aby mu v z4jmu G¢inného managementu usnadnil
vyhodnoceni vykonu a hospodarskych vysledki, a na franchisorovo pfani umozni v
piijatelnou dobu franchisorovi a/nebo jeho zmocnénciim pfistup do prostor franchisanta a k
jeho podkladim a zaroven franchisant nesmi, po dobu platnosti smlouvy ani po jejim

ukonceni predavat tfetim osobam know-how, poskytnuté mu franchisorem.

Jak jsem jiz vySe uvadél, za dohodnuty poplatek miize podnikatel pfevzit osvédceny
koncept, ale také v nékterych ptipadech obdrzi ptispévek na zavedeni podniku, pomoc pfi
jeho lokalizaci, vystavbé a v neposledni fadé pomoc pii zajistovani uvérového financovani

stejné jako pii nasledném podnikani samotném.

Nejvice je v soucasné dobé franchising rozSifen v oblasti restaura¢niho stravovani,
rychlého obcerstveni, hotelnictvi a odévnim primyslu, ale také u realitnich spolecnosti.
Svétovy leader v poctu prodanych nemovitosti, trzeb a poctu pobocek po celém svéte je

RE/MAX, spole¢nost fungujici na principu franchisingu.

Nejuspe€snéjsi realitni sit” vSech dob vznikla jako firma s rodinnym managementem,
nyni je jednou znejuzndvanéjSich obchodnich znacek na svété. Tradi€né se kazdorocné
umist'uje v TOP 10 Franchise Ranking (frecizingového 2ebfiéku).82 Dalsi spole¢nosti, ktera je
svetove uspesSna a fungujici na principu franchisy (a také se pohybuje na Ceském trhu) je
realitni spole¢nost Century 21, nové také na ¢eském trhu piisobici ERA reality. Jako Cesky

franchizor ptsobi 1 Realitni spole¢nost ceské spofitelny.

Mekkou franchisingu zistavaji USA, kde pfiblizn€ jedna tfetina veskerého
maloobchodu je provozovéana na tomto principu prodeje. Ve Spojenych statech americkych

existuje v soucasnosti asi 4000 franchisingovych systémi s vice nez 600 000 franchisanty.

81 http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/podnikatelske-prostredi/franchisove-spolupodnikani/1001234/39597/
82 Bylo tomu tak do roku 2009, od tohoto roku se prodej Franchiz propadl tak, jako cely realitni trh, v tuto chvili se ale stale pohybuje do 50. mista Zebricku.
V popredi jsou hlavné spolecnosti zabyvajici se rychlym obcerstvenim. V nasledujicich letech, az se bude realitni trh opét zvedat, miizeme ocekdvat opétovny

postup RE/MAXu mezi lidry. Viz: http://www.entrepreneur.com/franchises/rankings/franchise500-115608/2009,.html
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Odhadovany ro¢ni obrat odvétvi zde ¢ini asi 1000 miliard, respektive jeden bilion USD,
pfigem? franchising zaméstnavé priblizné 8 miliont osob.®
Vyhody a nevyhody franchisingu

Jednoznacnou a hlavni vyhodou vyuziti franchisingu je ziskani konkurenéni vyhody,
ktera spociva v rychlejsi expanzi a vstupu na trh. Dalsi vyhodu Ize spatfit v tzv. délbé prace
(franchisor se stard o propagaci znacky, franchisant se mtize vénovat obchodni ¢innosti jako
takov¢). Také moznost vyuzit jméno a silnou znacku franchisora je nespornou vyhodou.

Know-how kter¢é franchisant ziskava je mnohokrat ovétené a osvédcené.

Jako nevyhodu franchisingu lze povazovat povinnost zaplatit licen¢ni cenu a dale
platit m&si¢ni (nebo roéni) poplatky — royalties.®* Urcits také mensi samostatnost miize byt
brana jako nevyhoda, jelikoZ franchisor provadi kontroly chodu ,,pobocek* zda je spolec¢nost
vedena Vv duchu franchisora. Do jisté miry i omezenost sluzeb, jelikoz franchisant nabizi

pouze to, co mu franchisor poskytne.

RE/MAX

RE/MAX je asi nejzndm¢jsi sveétovou realitni spolecnosti. Jeji koteny sahaji az do
roku 1973, kdy byla zaloZzena manZely Davem a Gail Linigerovymi z Denveru, USA.
RE/MAX zaznamenal nejvétsi boom v roce 2000, kdy jeho ptirastek c¢ital 6500! novych
franchisantli, nejvice v celé historii. Béhem tohoto roku bylo na webovych strankach
RE/MAX zaznamenano neuvétitelné 2 miliardy navstév, k tomu vedla masivni marketingova
kampan, ktera stala 13 milionu USD - ted jiZ je zfejmé jasné, pro¢ pravé RE/MAX je

svétovou jedni¢kou v nemovitostech.

Matetska spolecnost je stale fizena obéma manzely. Potizeni licence pro provozovani
realitni spolecnosti pod hlavickou RE/MAX a samoziejmé veskeré vyhody z toho plynouci,
které sit svym partnerim nabizi, stoji od 17,500 USD po 25 000 USD a tato cena se stanovuje
podle hustoty obyvatelstva dané oblasti, kde se klient chystd otevfit svou pobocku. Za tuto
cenu vSak franchisant dostane licenci pouze na 5 let, avSak na rozdil od Century 21 je tato
licence obnovitelna. Rocni poplatky ze zisku nejsou zvefejnény ani na oficialnich strankéch,
ani Ceské zastoupeni mi neposkytlo soucinnost s touto problematikou. The Entrepreneur

pouze uvadi, Ze jsou variabilni, podle konkurence pouze usuzuji, Ze se mohou pohybovat od

83 TAMCHYNA, J. O franchisingu strucné. In Franchising: Ceska republika 2003. Praha: Ceskd asociace franchisingu, 2004, s. 12-17.

84 Definovano v anglickém jazyce zde: http://en.wikipedia.org/wiki/Royalties
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4-8% a pro jejich stanoveni bude opét hrat roli hustota obyvatelstva a vyse obratu a zisku.
Zajimavosti sit¢ RE/MAX je jeji vzdélavaci program, makléii zde nejsou Skoleni na
seminafich ¢i obdobnych akcich, ale pfimo skrze vlastni webovy vzdélavaci program. Zde si
mohou naladit jakoukoliv problematiku, kterou potiebuji k vykonu svého businessu, pokud
takovéto informace nenaleznou, mohou se v rdmci intranetu spojit s makléfem z druhé strany

zemé a zeptat se na jeho zkusenosti s danou problematikou.

Veskeré vyse uvedené skuteCnosti ptimo i nepiimo ovliviiuji dealery téchto realitnich
sluzeb v Ceské republice. Franchisingovy systém podnikani je celosvétové velmi Gsp&sny a
hlavné¢ v oblasti realit, kde jsou vysoké tlaky na organizaci celé spolecnosti, jeji vzdélavani a
konkurence schopnost, se mi tento model jevi velmi doporucitelny pro subjekty, zvazujici
vstup na realitni trh. Pod hlavi¢kou té které spolecnosti je uz pouze na preferencich daného
investora, moznosti je vice. Druhd, obdobné svétoveé Uspés$na realitni spolecnost je Century

21. V Ceské republice je hlavnim zastupcem spole¢nosti Century 21 Czech Republic.

Century 21

»Na franchisanty CENTURY 21 je kladeno mnoho narokii, vcetné financnich. Kazdy z
franchisantit musi uhradit pocatecni franchisovy poplatek a mit k dispozici prostredky pro
rozjezd realitni kancelare, ktera musi splnit narocnd mezinarodni kritéria pro provozovani
realitni kancelare pod znackou CENTURY 21. Aby vsechno uspésné zvladli, musi se podrobit
radeé odbornych Skoleni, praktickych tréninkii véetné konzultaci primo v terénu. Od centraly
pak kancelare ziskavaji podporu v ¢innostech, které s prodejem nemovitosti souvisi a zaroven
je vyhodné tato odbornd skoleni zajistit centralné rychleji, levnéji a kvalitnéji. Kromé
obchodni znacky a jejiho renomé jde zejména o vzdélavani a trénink, marketing, zajisténi
potrebnych IT technologii a samoziejmé mnoho vyhodnych obchodnich podminek s

dodavateli CENTURY 21+ %

K ziskani licence u spolecnosti Century 21 Czech Republic je tfeba ucitit nasledujicich

10 krok:%®

1. Kontaktovat centralu prostfednictvim online formulafe.

2. Absolvovat Initial Meeting s obchodnim feditelem

8 Century 21 Czech republic, piistupno z: < http://www.century2 1.cz/pozadavky-pro-ziskani-licence-century-21>
8 Century 21 Czech republic, piistupno z: < http://www.century2 1.cz/pozadavky-pro-ziskani-licence-century-21>
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Prezentace spole¢nosti CENTURY 21
Podpis Dohody o ml¢enlivosti
Prostudovani franSizingové smlouvy
Konzultace smlouvy

Business Plan

Zadost zajemce

© o N o g Bk~ w

Pfijimaci komise
10. Podpis fransizingové smlouvy

Jako kritéria pro udé€leni licence uvadi ceské zastoupeni spolecnosti jesté téchto 5 bodu:

1. Motivace zajemce

2. Finan¢ni kapital

3. Dovednosti, schopnosti a zkusenost pro vedeni realitni kancelare
4. Ochota spolupracovat a ucit se novym vécem
5

. Trestni bezithonnost

Projde-li zajemce timto procesem a obstoji ve vSech z vySe jmenovanych bodi, nestoji
jiz nic v cesté uzavieni franchisingové smlouvy. Century 21 si tedy stanovila v celku
jednoduché a logicka pravidla, vedouci k zachovéani dobrého jména spolec¢nosti. Jak vyplyva
ze statistik amerického serveru Entrepreneur (Cesky podnikatel), zatim co ve spojenych
statech zaznamenala spole€nost pokles v poctu franchisantl ze 4340 na 3456, ve zbytku svéta
zaznamenala narust oproti predeslému roku o 579 licenci na kone¢nych 4249% D4 se tedy
konstatovat, Ze to co franchisor ztratil ve spojenych statech vlivem tézkého dopadu finan¢ni a
hypotééni krize, nabral na novych trzich, pievazné v Cing, kde se mésiéné oteviraji desitky
novych pobocek. Spolecnost Century 21 je tifeba chapat jako jednoho z lidrti svétového
realitniho trhu 1 z hlediska, Ze své plisobeni zapocala jiz v roce 1971 v Kalifornii, kde realitni

makléfi Art Bartlett a Marsh Fisher otevieli svou prvni kancelaf.®®

Z Ceského zastoupeni se mi nepodafilo zjistit, kolik stoji licence na zfizeni kanceléte
vyuzivajici know-how a obchodni jméno Century 21, nicméné dle oficidlnich zdrojﬁsg, se
naklady na poftizeni licence Century 21 pohybuji od 12 500,-USD - po 25 000,-USD (ca 250-
500tisic korun, cena licence se stanovuje obdobné jako u RE/MAXu podle hustoty

obyvatelstva té dané oblasti, ve které¢ chce dany franchisant podnikat) a tato licence trva 10

87 Data pFistupna z:< http://www.entrepreneur.com/franchises/century2Irealestatellc/284269-0.htmI>
88 Century 21 Czech Republic, < http://www.century21.cz/historie>
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let, po této dobé¢ nelze prodlouzit, tudiz takovyto subjekt méa na vybér zakoupeni nové 10.ti
leté licence, ¢i zahdjit podnikatelskou ¢innost pod hlavickou jiné spolecnosti. I po skonceni
této smlouvy je vSak vazan mlcenlivosti o vSech skute¢nostech, které¢ ziskal v ramci
poskytnuté franchisy. Bohuzel ani na cizojazy¢nych odbornych webovych strankach se mi
nepodafilo dohledat, jak je to Sro¢nim obratem trzeb a poctu prodanych nemovitosti u
spolecnosti Century 21 a RE/MAX, podle ¢ehoz jsem chtél provést jejich srovnani. Musi mi
tedy postacit fakt, ze v uplynulych 4 letech®™ se obg spolecnosti prezentovaly vybornymi

prodeji svych licenci, pro ptehled jsem pfipravil malou tabulku:

Americké
Pocet Pocet Pocet TOP
aktivnich | aktivnich aktivnich | Poradive | Nejrychleji | Franchisy
Spolec- licenci v licenci licencive | Franchise | rostouci | celosvéto
nost Rok USA v Kanadé | zbytku svéta | 500 Rank | Franchisa vé
Neumisti- | neumistila | neumistil
Century NEZNAM lasev sevTOP asev
21 2009 3,456 0] 4,249 TOP 200 50 TOP 50
RE/MAX [ 2009 3,667 689 2,138 84 NEZNAMO 38
RE/MAX [ 2008 4,122 672 2,194 44 10 7
RE/MAX [ 2007 4,344 655 1,974 10 7 6
RE/MAX [ 2006 4,100 614 1,824 8 11 9

Z tabulky vyplyva, Ze u obou gigantti doslo v roce 2009 k poklesu poctu franchisantt
na domacim trhu, divod je samoziejmé jasny, propad realitniho trhu a problémy spojené
S bankovnim sektorem a poskytovanim hypotécnich uvért. Co je ale ptekvapujici, je fakt, ze

spolecnost Century 21 zaznamenala pravdépodobné v roce 2009 velky rst na svétovych

89 Pristupné pod polozkou Cost and Fees, http:/Avww.entrepreneur.com/franchises/century21realestatellc/284269-0.html
90 Udaje za rok 2009 nejsou u 21 Century zndamy, jde o roky 2006, 2007, 2008, 2009
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trzich. Pravdépodobné uvadim proto, Ze udaje za rok 2008 nejsou znamy, nic mén¢ proti roku
2007 si polepsila o vice nez 550 franchisantli. Nicméné i pfes tento nepochybny uspéch se
propadla v TOP Franchise Ranking a do dvoustého mista se viubec neveSla. To ale
samoziejm¢ nesveédci o tom, ze by spoleCnost ztracela své silné misto na trhu, do tohoto
zebticku jsou zapojeny vSechny americké franchisingové spolecnosti a prim v ném hraji
fetézce s rychlym obcerstvenim jako je Subway, McDonald’s a Burger King. Zato RE/MAX
si stale drzi pozici svétové jednicky v realitach. V zebficku se sice propadl, avsak i tak je
potad v prvni stovce, a kdyz zanalyzujeme vysledky z ptedeslych let, mista v prvni desitce ze

vSech americkych Franchisovych spole¢nosti hovoii za své.

Realitni spolecnost Ceské spoiitelny a.s. (RSCS)

Jak uvadi RSCS na svych webovych strankach, spoluprace s RSCS formou fransizingu
je vhodna jak pro zavedené realitni kancelafe, tak i pro zacinajici podnikatele. Vyhodu to
nese, jako cela myslenka franchisingu, v kvalitnim know-how. V sou¢asnosti ma RSCS 49
pobocek po celé republice. Nespornou vyhodou této spolecnosti je jeji silné finanéni zdzemi
zajistované Ceskou spofitelnou a.s., ktera je jedinym akcionafem spolegnosti. Vyhody, které

e s . r RTINS v s 7 . ’ :r 291
adresat franchisingové smlouvy ziska pii uzavieni takového to kontraktu, jsou nasledujici:’

- silnou a zavedenou znacku

- know-how fransizora

- jednotnou marketingovou podporu s celorepublikovou ptisobnosti
- jednotny realitni informacni systém

- vzory propagacnich materiald

- design internetovych stranek

- zékladni Skoleni zamé&stnancii a spolupracovnikli

- konzultaéni sluzby ze strany zaméstnancti RSCS

- reklamu s celorepublikovym dosahem

- moznost obchodovat v rimci sit& po celém tizemi Ceské republiky

- moznost spoluprace s distribuénimi a prodejnimi kanaly CS

91 Vyhody uvedené na webovych strankach RKCS: < http://rscs.cz/cs/fransizing/ >
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ERA reality

Spolecnost ERA byla zalozena vroce 1971 v New Jersey, USA. Jedna se tedy o
celosvétovou sit’ realitnich kanceléfi s vice nez 30letou tradici. ERA zahrnuje vice nez 38 700
mayjiteld realitnich kanceléii a jejich makléit a bezmala 2700 kancelari v USA a v dalSich 51
zemich. Kazda kancelat ERA je vlastnéna a fizena nezavisle — tak jak je tomu u franchisingu

zvykem.

Expanzi do Evropy odstartovala v roce 1993 zalozenim ERA ve Francii. Dnes je ERA
nejrychleji rostouci sit’ residencnich realitnich kanceldii v Evropé s bezmala 1300+
kancelafemi operujicimi ve 20 zemich Evropy: Rakousko, Belgie, Bulharsko, Kypr, Ceska
Republika, Finsko, Francie, Némecko, Velka Britanie, Recko, Irsko, Italie, Lucembursko,
Nizozemi, Portugalsko, Rumunsko, Spanélsko, Svédsko, SV}'/carsko a Turecko.”
ERA je vlastnéna Cendant Corporation, kterd je vefejné obchodovatelnou spole¢nosti na
newyorské burze (CD) a jednim z nejvétSich svétovych franchisorti na realitnim trhu, v

hoteliérstvi, IT a cestovnim ruchu.

Podminky na pofizeni licence jsou obdobné jako u obou ptedeslych globalnich hraca.
Poplatek za poskytnuti franchisingové licence se pohybuje od 12.500,-USD po 25.000,-USD
a tato licence ma platnost 10 let. Proménné poplatky jsou 6% plynoucich ze zisku
franchisanta. Tak jako CENTURY 21 a RE/MAX i ERA zaznamenala v roce 2009 pokles
svych franchisantl, kdyz v soucasnosti ¢ita asi 2700 aktivnich franchisantli oproti skoro 3000
v roce 2008.% ERA se v poslednich letech spise specializuje na trhy mimo USA, coz doklada
fakt, ze z necelych 2700 franchisantd je pouze 900 z USA. I ERA nabizi vlastni databazovy
systém nemovitosti, vlastni vzdélavaci program a jiné vyhody. Také se pravidelné umistuje

v zebticku America's Top Global Franchises, kde zaujima pro rok 2009 105. pozici.

Realitni gigant ERA sice nema tak zvucné jméno jako tfeba RE/MAX, nicméné ve
svétle uvedenych skutecnosti je jasné, Ze je to jeden z lidrl na svétovém realitnim trhu, jejimu
vétSimu prosazeni na Ceském realitnim trhu zatim brani pomérné malo viditelna reklama,
kratk4 doba piisobnosti a pomérné vysoké finan¢ni naroky kladené na franchisanta, které jsou

pln€ srovnatelné s obéma svétovymi lidry.

92 Webové stranky ERA, pristupno z: http://www.era-reality.cz/index.cfm/fuseaction/ctext.showText/textFile/AboutERA.cfm

93 Pristupno ze zdroje: http://lwww.entrepreneur.com/franchises/erafranchisesystemsllc/282315-0.html
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4.3.4 Celorepublikovi lidfi v oblasti realitniho trhu

V této podkapitole chci poukdzat na realitni spolec¢nosti, které svym dosahem
pokryvaji takika celé uzemi Ceské republiky. V této kategorii se objevuji i spoleénosti, které
byly blize specifikovany v piredeSlé podkapitole, tedy spolecnosti pusobici na zdkladé
franchisingu. Déle jsou to hlavné M&M Reality, Realitni spole¢nost Ceské spofitelny, Real
spektrum a realitni kancelaf Sting. Tyto spoleCnosti se vyznacuji silnou kapitalovou
zékladnou a mnozstvim pobocek po celé republice. Tim jsou schopny svému klientovi
nabidnout nemovitost ze vSech koutl republiky. Samoziejmosti je také vysoky standard
sluzeb, styling nesouci se v duchu dané spolecnosti a nadstandardni sluzby (vlastni

developing).

5  VLASTNI NAVRH RESENi REALITNI KANCELARE
Z POHLEDU PRAVNI FORMY, ORGANIZACNIHO
USPORADANI, NABiZENYCH SLUZEB A ZAPOJENI DO
OBOROVYCH SDRUZENI{

V této Casti prace chci zanalyzovat ziskand data, postupy a moznosti, a pokusit se
navrhnout co nejefektivnéjSi systém fizeni realitni spolecnosti, zvazujici vstup na cesky
realitni trh. Tato problematika je zavérecnou a stézejni Casti této prace, proto je mozné, Ze
nékteré metody a postupy se budou opakovat s problematikou probranou v ptedeslych
kapitolach. Cilem bude snazit se zvolit nejoptimalngjsi feSeni realitni spole¢nosti z pohledu

investora, tedy budouciho vlastnika spolecnosti.

Prvni otazka, ktera je smérodatna pti rozhodovani, zda zacit podnikat v oboru realit a
jakou ktomu zvolit formu zni, zda dany subjekt ma né&jaké zkuSenosti s praci v realitni
branzi? Tim mam na mysli zkuSenosti nabyté CcCinnosti na postu makléfe, pozici
Vv developerské spolecnosti ¢i zkuSenosti z jinych pozic blizké realitnimu trhu. Bez téchto
atributd ma takovyto subjekt jen velmi malou Sanci na uspéch. Jeho Sance by se v tomto
pfipadé¢ znatné zvysily, zacal-li by pfemyslet o jednom zosvédcenych scénait
franchisingovych spolecnosti. Ale 1 v takovém ptipadé musi mit tento zajemce velké obchodni

zkuSenosti. Rozjet vlastni business neni nic jednoduchého, jak popisuji v druhé kapitole u

63



zakladani obchodnich spole¢nosti. Byrokratické postupy jsou v této ,,piedpodnikatelské* fazi
pomérné slozité a zdlouhavé. Ale ani tohle neni nefesitelny problém, se zalozenim obchodni
spolecnosti dokaze poradit snad kazdy pravnik, nebo zde existuji pfimo specializované firmy,
vytvotené (ready made) obchodni spole¢nosti v u nas nejvyuzivanéjSich pravnich formach,
tedy ve formé s.r.o. a a.s., mnohdy také jako Evropska spolecnost (ES). Ready-made
spolecnost je jiz registrovana spoleCnost, kterd byla zalozena za ucelem dalsiho prodeje a
nikdy nevyvijela Zadnou podnikatelskou ¢innost. Vyhodou takové to spolecnosti je, Ze novy
vlastnik ready-made spole¢nosti mize zag&it ihned podnikat.®* Tedy spole¢nost je zaloZena a

vznikd dnem zapsanim do obchodniho rejstiiku (po dolozeni zivnostenského opravnéni).

Jako pravni formu bych jednoznacné volil spole¢nost s ruénim omezenym. Divoda
pro tuto volbu je hned nékolik. Zaprvé je to jiz zminény §2 Zivnostenského zdkona, ktery,
kdybychom podnikali jako OSVC, mize mit pro nas nedozirné nasledky, timto feSenim na
nas nemd zadny vliv. TakZe co spatiuji jako dilezité je ruceni pouze do vySe nesplacenych
vkladu, analogicky do vyS$e upsaného jméni spole¢nosti. Za druhé je to vyssi prestiz z pohledu
klienta, kterd ma vétsi vahu nez kdykoliv diive. Jak ukazuje studie® ARK CR, klienti si na
vybér své realitni spolecnosti davaji ¢im dal vétsi pozor, analyzuji trh a provéiuji, co jim dana
spole¢nost nabizi, jaké jim dava zaruky a jaké jsou na ni ohlasy, spolecnost ve formé s.r.o. ¢i
a.s. je pro né jakousi zarukou stability. Akciovou spole¢nost nevolim z divodu vyse
zakladniho jméni. Malo ktery investor/budouci majitel spolecnosti zahdji svou podnikatelskou
¢innost ve forme spolecnosti, ktera pro svlij vznik potfebuje majetek ve jmenovité hodnoté 2
milionu K¢. Tim se dostavam ke tfetimu divodu pro volbu s.r.o0. a tim je relativné nizky
zakladni kapital spolecnosti, ktery je zdkonodarcem stanoven na 200 tisic korun ceskych.
Veskeré dalSi udaje o spolecnosti sru¢enim omezenym jsou uvedeny v podkapitole
S.R.O. druhé kapitoly. V neposledni fad¢€ i organiza¢ni struktury, které v této praci rozebiram
a které jsou v praxi pomérn¢ slozitym ,,organismem®, si jen tézko dokazu ptedstavit, ze by

vznikaly pod hlavickou jedné FO — podnikatele.

TudiZ problematiku pravni formy bychom méli zvolenou, ted’ zaleZi jaky zvolit postup
vzhledem organizacni struktufe. Otdzkou stdle zlstava, zda je investor natolik zbé&hly
Vv obchodovani s nemovitostmi, ze bude spoléhat pouze na své znalosti a zkuSenosti. Pokud

ne, md moznost zvolit osvédceny princip franchisingovych spole¢nosti. Tato varianta jesté

94 Smart companies, Zakladani spolecnosti a prodej firem, pristupno z: < http://www.smartcompanies.cz/onsite-index/ready-made/ >
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vice prohlubuje divod druhy, ktery jsem vyse zmiioval pro volbu s.r.o., a to byl pohled
klienta na prestiz spolecnosti. Vyznam silného zazemi pramenici z mnoha let uspé$né praxe,
kterou vSechny franchisingové spolecnosti maji, proto se taky staly popularni jako franchisy,
dava klientovi potiebny pocit jistoty, Ze se obratil na profesionaly. Zda-li zvolit RE/MAX,
Century 21, ERA ¢&i Realitni spoleénost Ceské Spotitelny zaleZi jiz pouze na preferencich
daného zajemce. Ja osobn¢ bych volil jednoho ze zahrani¢nich gigant. Svou roli pfi vybéru
budou samoziejmé hrat vyse prubéznych poplatki a cena a délka licence. Z tohoto hlediska
vychézi 1épe Century 21 a ERA, nicméné to posuzuji z celosvétovych dat, ani jedno z téchto
zastoupeni mi nebylo napomocno pfi zjiStovani této problematiky. Kdybych to tedy shrnul,
ma-li dany subjekt zkuSenosti s prodejem nemovitosti, organizaci a vedenim spole¢nosti
(managerské vlastnosti), nemusi nutné volit variantu franchisingu. Timto rozhodnutim uSetii
spoustu penéz, které by vlozil do zakoupeni licence, avSak nezacne podnikat pod vetejné
znamou znackou, ani nebude mit jasny plan postupu pii rozvijeni svého podnikani a zaroven
naklady na reklamu a reklamu samotnou bude muset provadét svépomoci. Tudiz bude muset
mit zvoleny velmi dobry strategicky plan, kterého se bude muset fidit. Ke zvySeni odbornosti
a prestize své spolecnosti se mlze zainteresovat do jednoho ¢i vice z oborovych sdruzeni.
Tyto komise, kluby, asociace a unie nabizeji svym clenim ke zvySeni a dopliovani
odbornosti vzdélavaci programy, systémy k distribuci svych nemovitosti a samoziejmé

kyzenou prestiz.

Jestlize bychom pfistoupili k problematice managementu a organiza¢ni struktufe
spolecnosti, ta by se vtomto piipadé vyvijela z velmi jednoduché, tak jak je zobrazena
v kapitole 4. varianta B. Tohle je zékladni organiza¢ni schéma realitni spole¢nosti ptisobici
jako pravnicka osoba, kdy fteditel, pravdépodobné vlastnik spolecnosti, fidi a organizuje
spolecnost jako celek, ale zaroven plni funkci makléfe. Motivuje a poméaha ostatnim
makléfim v jejich ¢innosti. Ma-li spole¢nost zvolenou spravnou strategii a dafi se ji plnit
dlouhodobé¢ cile, dochazi postupné k zvétSovani obchodnich aktivit a stim 1 k nutnému
rozSifeni tymu. V takovém to piipad¢ se spolecnost Casto rozsifuje na oblastni pobocky. Toto
feSeni ma logické vyusténi, feditel — maklét neni v této situaci jiz schopen sam dohliZet na
veskerou c¢innost a povazuje za nutnost delegovat urcité pravomoci na jim zvoleného

zastupce. Takovéhoto zastupce najde v nejschopnéj$im makléti (obchodnikovi), kterému

deleguje pravomoc fidit jednu z oblastnich pobocek. Tento zastupce zatizuje veSkery chod

95 Viz priloha ¢.3
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pobocky a piimo se zodpovida fediteli. Reditel s timto zastupcem konzultuje jim zjiiténé

poznatky.

V takovémto ptipad¢ jsme jiz ale opustili prvotni organizacni schéma a postoupili
do dalsi urovné. (viz. varianta C). Takto mé vlastnik spolecnosti Sanci dohlizet na 3 az 4
pobocky, v ptipad€, ze by jejich pocet byl vyssi, jsem piesvédéen, ze by se tato situace stavala
pro vlastnika nezvladatelnou a stresujici, coz by mohlo vést ke ztraté moralky a pomalému
upadani spolecnosti. V takové to situaci jsou obecné dvé moznosti, bud’ ,,uméle* udrzovat
spolecnost na 3, maximaln¢ 4 pobockach a neustale se angazovat pfi jejich vedeni (jednou
tydné€ poradat seminaf, ve kterém se probere problematika uplynulého tydne s konzultaci
prace uskutec¢nované v tomto tydnu), nebo druhou moznosti je ustanoveni profesiondlniho
managementu, ktery bude zajisStovat funkénost dané organizacni slozky. Ted’ mam na mysli
princip pouzivany tfeba spolecnosti Sting s.r.o., kde jedna FO ovldda 3 pravnické osoby,
avsak tyto PO maji vlastniho feditele, vlastni management a vlastni népln Cinnosti (Kredit
Finance, Sting Commerce, Sting RK), avSak vramci své podnikatelské cinnosti spolu
kooperuji. Majitel vtomto piipadé participuje na zisku téchto pravnickych osob. Této
organiza¢niho schématu, se kterym se v nasich podminkach mizeme setkat. Vyhody plynouci
z tohoto usporadani nadfizenosti a podfizenosti a jasn¢ definovanych povinnosti uvadim v
teoretické cCasti prace viz. kombinace divizionalni a liniové-§tabni struktury. Takto
strukturované spolecnosti bych dale doporucil se inkorporovat do jedné, nebo vice, z tzv.
oborovych sdruzeni. Vyhody tohoto zaclenéni jsem rovnéz popisoval v samostatné

podkapitole.

V této fazi jsme si jiz definovali pravni formu, kterou bych doporucoval zvolit
nove vstupujicimu subjektu na realitni trh, déle formu organiza¢niho fizeni spolecnosti,
doporuceni zaclenit se do jednoho ¢i vice z ,,organiza¢nich sdruZeni* a posledni, co nam jesté
zbyva, je definovat sluzby, které by dana realitni spole¢nost méla poskytovat a které Klientovi

usnadni kompletni a bezproblémovou koupi, prodej nebo pronajem nemovitosti.

Kazda realitni kancelai ma (méla by mit) povinnost svého klienta zastupovat tak,
aby nebyl touto spolupraci poSkozen. ZkuSeny realitni makléf je schopen predejit mnoha

nepiijemnostem a svého klienta pfed nimi ochranit. Nejcastéjsimi riziky jsou hlavné neznalost

pravnich postupti, komunikace s katastralnim ufadem a dalsi.
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Mezi standardni sluzby realitnich kancelati by mélo patﬁt:96
e nalezeni vhodného zdjemce o danou nemovitost
e vyhledani zajimavé nemovitosti
e komplexni pravni servis:

e sepsani smluvnich dokumentt od ndjemni smlouvy v piipad¢ prondjmu,
rezervacni smlouvy az po kupni smlouvu a navrh na vklad vlastnického prava

do katastru nemovitosti — advokatem nebo notafem

e zajiSténi notaiskych (advokatnich) sluzeb pii ovérovani podpist nebo pii

ulozeni kupni ceny do notarské (advokatni) ischovy

e dale prezentace nabizené nemovitosti na nejnavstévovangjsich realitnich serverech,

Vv realitnich novinach a ¢asopisech

e pomoc a spoluprace pii vyfizovani jakéhokoliv typu tivéru potiebného k potizeni

nemovitosti, apod.
e  zajisténi znaleckého posudku pro dan z ptevodu nemovitosti na danou nemovitost

Za tyto sluzby hradi klient realitni kanceléfi provizi (odménu za sluzby), ktera se
fidi platnym cenikem dané realitni kancelaie. Obvykla vyse této provize (odmény za sluzby)
je uréena v procentech z vySe kupni ceny, a to nejcastéji v rozmezi 3 - 5 %. U pronajmu se
odmeéna fidi vysi mési¢niho najemného. Splatnost provize je smluvné zajisténa v oboustranné
podepsané zprostfedkovatelské smlouvé, obvykle je to po prokazatelném zrealizovani

obchodu (tj. podpis kupni smlouvy nebo najemni smlouvy).”’

Pii vyhleddvani nebo nabizeni nemovitosti Cerpa kazda realitni spole¢nost ze
svych zkuSenosti a znalosti mistniho trhu. Prvofadé je vzdy pféani klienta. Jim popsané
moznosti a specifické pozadavky urcuji cestu k nalezeni spravné nemovitosti pro spravného
kupujiciho, prodévajiciho ¢i ndjemce.

Kvalitni realitni spolecnost by meéla nabizet a pozadovat exkluzivitu na dany

predmét smlouvy, vyhody z takovéto exkluzivity jsou nésledujici:

96 Zdroj: Realitni spolecnost Ceské sporitelny, dostupné z: http:/iwww.csas.cz/banka/content/inet/bydleni/cs/SC_OT01_029668.XML
97 Zdroj: Realitni spolecnost Ceské sporitelny, dostupné z: http://www.csas.cz/banka/content/inet/bydleni/cs/SC_OT01 029668 XML
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e vzdy osobni prohlidka nemovitosti
e zpracovani nabidky vcetné fotografie, vypisu z katastru nemovitosti, apod.

o inzerce v realitnich ¢asopisech, na realitnich serverech a na strdnkach oborovych

sdruzeni, jejichz je spole¢nost ¢lenem
e poradenstvi, zjiS§téni pravniho a faktického stavu nemovitosti
e odhad skute¢né trzni ceny - doporuceni ceny pro prodej znalcem ¢i odhadcem
e fizeni prodeje - postup k dosazeni maximalni trzni ceny

Pfi nevyhradnim prodeji nebo prondjmu nemovitosti (neni vyuzita exkluzivita)
podstupuje prodavajici riziko, Ze jeho nemovitost bude nabizena bez znalosti skute¢ného
stavu ze strany zucastnénych realitnich kanceldfi (ne vzdy je pravidlem napi. osobni
prohlidka), ¢asto nastava tzv. ,,divoky prodej* - rtiznd nabidkova cena v rliznych realitnich
kancelatich, nemovitost se po kratké dob¢ ,,okouka* apod. Proto je zapotiebi dobie zvazit, na
kterou realitni spolenost se obratit. *® Takova to spoletnost by méla mit silné jméno,
prokazatelné uspéchy na trhu s nemovitostmi, méla by nabizet veskeré z vySe jmenovanych
sluzeb a méla by byt zaclenéna alesponn do jednoho z oborovych sdruzeni. Jestlize tyto
atributy dand spolecnost splituje, neméla by pro klienta z takovéhoto obchodu nastat zadna
neocekavana skutecnost. Jestlize spole€nost spliluje vySe jmenované atributy, ma velkou Sanci

se prosadit a uspét v silné konkurenci realitniho trhu.

98 Zdroj: Realitni spolecnost Ceské sporitelny, dostupné z: http://www.csas.cz/banka/content/inet/bydleni/cs/SC_OTO01_029668. XML
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6 ZAVER

Svou praci jsem se snazil zodpoveédét veskeré cile a ukoly stanovené v zadéani
diplomové prace, které¢ jsem také promitl do uvodu této prace. Tedy v teoretické Césti pii
volb¢ pravnich forem jsem postupoval dle obchodniho zakoniku, misty i1 dle zivnostenského
zékona, rozebral jsem vSechny tfi hlavni formy, pod kterymi lze provozovat realitni ¢innost.
Jedna se o formu podnikatel-fyzicka osoba (OSVC), spole¢nost s ru¢enim omezenym (spol.
Sr.0., 8.1.0.) a akciova spole¢nost (a.s.). Zde jsem se snazil co nejpodrobnéji popsat veskera
uskali vznikajici pfi zakladani a vzniku téchto spolecnosti a postup pii zadosti o vydani
zivnostenského opravnéni, které je zapotiebi u vSech forem podnikani. Dale jsem definoval i
dalsi formy podnikani, které ¢esky pravni fad ptipousti k provozovani podnikatelské ¢innosti,
nicmén¢ vzhledem ktomu, Ze se vrealitni branzi téméf nevyskytuji, jsem je jiz dale

nerozvadél.

Po vymezeni nejéastéjSich pravnich forem jsem postoupil na urovenn manazerskou, kde
jsem pomoci odbornych publikaci definoval a graficky znazornil nejCastéj$i organizacni
struktury, které se postupem organizovani lidské Cinnosti vyvinuly a se kterymi se b&zné
muzeme setkat. Popsal jsem jejich vyhody, nevyhody a pro¢ a kde se vyuZzivaji. Po téchto
obecnych definicich jsem postoupil k hlavnim bodim price a to je analyza trhu a vlastni

navrh feSeni organizacniho schématu realitni spole¢nosti.

V analyze vyvoje trhu jsem dospél k zadvéru, ze pravé nyni je zapotiebi vice nez
kdykoliv diive promyslet, v jaké pravni formé a s jakou organizacni strukturou vstoupit na
realitni trh, jelikoZ realitni trh po 8 letech vydatného, kaZzdoro€niho riistu zacal natolik ztracet,
ze se ve svych objemech uskute¢nénych prodejii propadl na Groven roku 2006, mozna i 2005.
Druhym zavérem je fakt, Ze klienti si v poslednich mésicich peclivé vybiraji, kterou realitni
spole€nost zvoli za svého obchodniho partnera. Toto je také dilezitym bodem, pro¢ jsem jako
optimalni pravni formu zvolil spolecnost s ru¢enim omezenym (viz. nize). Pieci jen realitni
kancelat pod hlavickou obchodni spolecnosti plisobi na klienta hodnotnéj§im dojmem, nez
pouze jako FO - podnikatel. Rozhodujici roli hraje silné jméno (velka Sance pro franchisy a
franchisanty), znalost mistniho trhu, reklama a také objektivné méfitelna kvalita, ktera muze
byt zajiSténa zaclenénim se takové realitni spolecnosti do jednoho z oborovych sdruzeni, které
na Ceském realitnim trhu existuji. V Gvahu pfipadaji tyto subjekty: Asociace realitnich
kancelaii Ceské republiky, Evropsky klub realitnich kancelaii, Ceska komora Realitnich

J 4

kancelaii, Ceskomoravska realitni unie. Viechny z vyse jmenovanych subjektu piispivaji ke

69



zvyseni kvality poskytovanych sluzeb svych ¢lent, a to stanovami a etickym kodexem, které
musi clenové dodrzovat. Dale usiluji o zménu Zzivnostenského zdkona, kterou by doslo
k pfevedeni realitni ¢innosti z Zivnosti volnych na zivnosti vazané a bylo by tedy pfti zadosti o
vystaveni Zivnostenského povoleni zapotiebi prokazat odbornou zpisobilost. To by mélo za
dasledek, ze nove pfistupujici subjekty by musely prokazatelné¢ dokdzat praxi, ¢i jinou

. : 1 .99
odbornou, a zakonem uznanou variantu odbornosti k této problematice.

Dalsim dulezitym bodem praktické casti je problematika franchisingového podnikani.
Zde se vénuji Ctyfem nejveétSim franchisingovym spole¢nostem plsobicim na Ceském
realitnim trhu. Uvadim jejich sluzby, postaveni ve svétovém méfitku (3 z nich jsou svétovymi
lidry na poli obchodovani s nemovitostmi), podminky pro ziskani licence, ceny licence a vyse
poplatkti plynoucich z podnikatelskych tspécht. Variantu franchisingu sice v kapitole 5.
nevolim jako strukturu, pod kterou by méla vzniknout novéd spolecnost, nicméné navrh

struktury kterou jsem zvolil, se miize analogicky pouzit i do franchisingového systému.

V posledni kapitole se vénuji vlastnimu ndvrhu organizaéni struktury realitni
spolecnosti. Jako formu volim spolec¢nost s ru¢enim omezenym, ktera mi vySi zakladniho
jméni, omezenosti svého ruceni majiciho zasadni vliv pro vlastnika, zarukami pro klienta
plynoucimi z toho, Ze se jedna o obchodni spole¢nost a pomérné jednoduchym byrokratickym
postupiim (ve srovnani s a.s.), at’ jiz pti zakladani, tak také pfi samotném fungovani, ptipada
jako optimalni volba. Dulezity je také pohled klienta na realitni kancelai/spole¢nost, kde se
V poslednich mésicich ukazuje, Ze forma obchodni spolecnosti je pro klienty zarukou
kvalitnich a serioznich sluzeb a proto jsou tyto subjekty v konkuren¢ni vyhodé. Akciovou
spole¢nost nevolim z diivodu vétsi slozitosti spocivajici v pravnich nalezitostech, které se
k této formé podnikani vazou a OSVC zase z ditvodu uvedeného v predeslé vété a ze vlastnik
— FO podnikatel — by v této situaci odpovidal za chod spole¢nosti celym svym majetkem, coz
si vzhledem ke sloZitosti struktur (varianta B, C, D) lze jen tézko piedstavit. I pfesto je ale
zastoupeni subjektll na realitnim trhu v podobé OSVC velmi poéetné, dokonce podobné jako
ve formé s.r.o., avSak jedna se o pfevazné pouze o makléte, ne RK jako takové, kteti svou
¢innost provadi vlastnim jménem na vlastni odpovédnost pod hlavickou jedné ze zndmych
obchodnich spole¢nosti. Vezmeme-li v tivahu, Ze by se postupem casu spolecnost zabyvala
tteba 1 developerskou ¢innosti, mohl by mit jeji ptipadny netspéch fatalni dopad na majitele

ve form&€ OSVC. Nicméné v prubéhu zpracovavani této prace jsem narazil i na takovéto

99 Kombinace vysokoskolského vzdélani zaméreného k problematice nemovitosti, realitniho trhu ale také pouze prdva a praxe v oboru.

70



subjekty podnikajici ve form& OSVC, bohuzel u t&chto osob se mé obavy jiz naplnily, tudiz
ted’ nefeSi pouze obchodni problémy, ale existenéni — jSou V insolvenénim fizeni. Ruceni

celym svym majetkem se jim pii jejich aktivitach stalo osudnym.

Organizacni schéma se piizptusobuje velikosti a mnozstvi sluzeb, které tato spole¢nost
bude poskytovat. Obecné se dé fici, ze pokud bude podnikatelsky zamér a vykon fidiciho
pracovnika (v tomto piipadé¢ majitele) konkurenceschopny, bude se spolec¢nost vyvijet a
rozrustat. V takovémto pfipad¢ se ze zacatku bude jednat o jednodussi organizaéni strukturu
liniového usporadani, kde mtze byt i1 Stdbni prvek (viz. varianta B kapitola 4.2.2). Nicmén¢
také se mlze jednat o Cisté liniové-Stdbni organizacni strukturu (viz. varianta C kapitola
4.2.3). Toto Clenéni zalezi pouze na velikosti spole¢nosti a mnozstvi a druhu sluzeb, které
bude nabizet. Jako vrchol organizovanosti uvddim variantu D (kapitola 4.2.4), kterd je
V soucasnosti vyuzivana skupinou STING. Jednd se o pravnické osoby, které jsou prakticky
pravné nezavislé, avsak fakticky jsou vlastnény jednou fyzickou osobou. Tyto spolecnosti se
specializuji kazda na jinou problematiku, avSak izce spolu spolupracuji. Z pohledu vlastnika
(té fyzické osoby) nebo klienta se jedna o divize obstaravajici realitni ¢innost, developing,
financovani obchodl provedenych ,,dcefinymi spolecnostmi — divizemi*, spravu nemovitosti
a dalsi. Tedy v praxi se jejich ¢innosti prolinaji a mnohdy jsou i na sob& navzajem zavislé.
Kazda ztéchto spoleCnosti ma svij vlastni management, vlastni organizacni strukturu
(pravdépodobné opét varianta C, kapitola 4.2.3) a vlastnik se do jejich fungovéni piilis
nezapojuje a participuje pouze na generovaném zisku téchto spolecnosti. Timto bych svou

praci zakoncil.
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7  PRILOHY

7.1 PRILOHAC.1
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7.2 PRILOHA C.2
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7.3 PRILOHA C.3

Podminky pro podnikani na realitnim trhu se zostf‘uji100

Jednoznacéné to vyplyva z prizkumu Asociace realitnich kancel&fi. Prizkum ukazal, ze
lidé vénuji ¢im dal vétsi pozornost vybéru nemovitosti a zékaznici realitnich kancelaii jsou

vewr

realitnim trhu a o fungovani realitniho byznysu.

Pozorujeme u klientd, ze v poslednich letech vénuji vétsi pozornost vybéru nemovitosti.

rozhodné spise . spise rozhodné
. . nevim . .
souhlasim souhlasim nesouhlasim nesouhlasim
35
57% 35% o 3,5% 0%
%
Od vypuknuti krize se tento trend dramaticky zvyraznil
zvyraznil nezménil zmirnil nevim
60,7% 37,6% 1,7% 0

vaw s

Servis
rozhodné spise spise rozhodné
souhlasim souhlasim nesouhlasim nesouhlasim
41% 48% 9% 0%

Od vypuknuti krize se tento trend dramaticky zvyraznil
zvyraznil nezménil zmirnil nevim

37,5% 57,1% 1,8% 3,6%

Pozorujeme u klientl, Ze v poslednich letech jsou ¢im dal informovanéjsi o podminkach
na realitnim trhu a o fungovani realitniho byznysu

rozhodné spise spiSe rozhodné
souhlasim souhlasim nesouhlasim nesouhlasim
26% 52% 11% 4%

Od vypuknuti krize se tento trend dramaticky zvyraznil

zvyraznil nezménil zmirnil nevim

30,4% 60,7% 0% 8,9%

1% ptistupno z: < http://www.arker.cz/?¢_id=1015 >
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