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Abstrakt

Piedlozena diplomova prace se zabyva problematikou reportingu v podminkach
vybrané firmy. V prvni c¢asti prace jsou uvedeny teoretické poznatky tykajici se
reportingu. Druha ¢ast se zabyva analyzou soucasného stavu reportingu ve vybraném
podniku. V posledni ¢asti své diplomové prace uvedu prakticky navrh modifikace

podnikového reportingu za ucelem zlepseni jeho efektivnosti a jeho pfinosi.

Kli¢ova slova

Reporting, controlling, planovani, ucetnictvi.

Abstract

This master’s thesis deals with a questions about reporting of the selected firm.
The first part includes the theoretical knowledge about reporting. The second part
focuses on the analysis of the reporting of the selected firm. In the last part of my
master‘s thesis, | will bring practical modifications for the reporting of the selected firm

in order to improve its efficiency and its benefits.
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1. Uvod

Ve své bakalaiské praci jsem se pred skoro dvéma lety vénoval slu¢ovani dvou
mensich developerskych spolecnosti, které se tak snazily zabranit negativnim dopadiim
hospodarské krize. Ta doba piimo vybizela ke slu¢ovani spolecnosti, které pottebovaly
zvysit svoji kapitalovou silu nebo potiebovaly posilit divéryhodnost pied bankovnimi

ustavy pii ziskavani a ruceni za avery.

Od této doby jiz n&jaky Cas uplynul. Pies veskeré problémy, které ma eurozona,
konflikty na Blizkém Vychod¢ nebo enormni zadluzeni Spojenych statii americkych se
zda, ze vétsina hospodaiskych odvétvi se zac¢ind pomalu zotavovat. Tato situace nahrava
podnikatelim, kteti ptezili nejhlub$i dno konjunktury a maji dostatek finan¢nich

prosttedki pro rozjezd dalSich podnikatelskych aktivit.

Ptesto ale nelze prohlésit, ze by v této dob¢ byl start podnikani ,,na zelené louce*
idealnim napadem. Coz mé ptivadi ke zpusobu, ktery se nazyva ,fransizink“. Ve

stru¢nosti jde o zakoupeni licence na jméno a ,,.know-how*.

Asi  nejznaméjSim  franSizovym fetézcem je bezpochyby McDonald’s.
Vseobecné lze fici, Ze se nejvice franSizovych licenci prodava na podniky poskytujici
sluzby. Licence na svoje jméno a ,.know-how* prodava také celosvétové nejvetsi
realitni sit CENTURY 21, kterda vznikla pfed vice neZ padesati lety v USA. Pravé
franSizu realitni sit¢ CENTURY 21 jsme spolu s mymi rodici pred 8 mésici pofidili jako
zaokrouhleni sluzeb naSich ostatnich spolecnosti, které poskytuji pravni poradenstvi a
inzenyrskou c¢innost a vénuji se vystavbé developerskych projekti. A prave této

spolecnosti se bude ma diplomova prace tykat.

V menSich a stfednich ceskych firmach je slovo ,reporting” stile pomérné
neznamou véci, ale nutnost jeho zavadéni v dne$nich turbulentnich dobéch je evidentni.
Nelze pfemyslet nad uUcetnimi vykazy pouze jako nad prostfedky pro sestaveni
danového piiznani. Udaje znich podnikatelim poskytuji informace o aktualnim a
priubézném stavu hospodateni, o bliZicich se organiza¢nich nebo finan¢nich problémech

atd. Tyto Udaje jsou také potiebné pro srovnani skutecnosti s udaji ze sestaveného



byznys planu. Ve své praci se tedy budu vénovat modifikaci systému reportingu

v podniku.

2. Vymezeni problému a cile prace

Ve své diplomové praci se budu vénovat finanénimu reportingu a jeho vazbam
na byznys plan. Hlavnim cilem moji diplomové prace bude analyzovat stavajici systém
reportovani od jednotlivych makléit, pfes manazera kancelare, feditele kancelafe az
K vlastniku ,,master fransizy CENTURY 21 Czech Republic a na zakladé¢ této analyzy

ptipadné navrhnout opatfeni vedouci ke zlepSeni systému podnikového reportingu.
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3. Teoreticka vychodiska prace

3.1. Reporting

»Reporting® znamena v doslovném piekladu z anglického jazyka ,,vykaznictvi®.
V anglickém jazyce se toto slovo Casto také pouziva ve spojeni ,,Financial Reporting*

coz doslovné znamena ,,ucetni vykaznictvi®.

»Reporting predstavuje komplexni systém vnitropodnikovych vykazi a zprav,
které syntetizuji informace pro fizeni podniku jako celku i jeho zékladnich

. v 7 . 1
organizacnich jednotek.*

»Reporting je odveétvim ucetnictvi, které se zabyva piipravou dokumenti o
finan¢ni situaci podniku. Tyto dokumenty poskytuji informace o finan¢ni vykonnosti a
finan¢ni situaci podniku, kterym se zabyvaji a jsou uzitecné pro Siroké spektrum

V. o <2
uzivateld.

Reporting je forma podnikového zpravodajstvi, kter¢é muze, ale nemusi mit

podobu vykazu (grafy, tabulky, procentualni podily, absolutni ¢isla).

V dnesni dob¢ je pfistup k informacim pro spole¢nost velmi klicovy. Schopnost
rozhodovat je podminéna vlastnictvim informaci. Spravna informace ve spravny cas je
predpokladem podnikatelského uspéchu. Zejména v obdobi globalizace nabyva potieba
pfesnych informaci neustdle na vyznamu. Ziskdvanim a zpracovavanim informaci
vV ekonomickém a podnikovém prostiedi se zabyva pravé reporting. Implementovaly si
ho podniky do svého informa¢niho systému a vytvaii pomoci ného vystupy
pfizpiisobené internim a externim potiebdm a uzivatelim. Fin. reporting se musi

prizptisobit naroklim uzivatelti, aby zohlediioval jejich potieby a upfesiioval je se

1 SOLJIAKOVA L., FIBIROVA J.: Reporting. 3., rozs. a aktualiz. vyd. Praha : Grada, 2010. 221 s. ISBN:
978-80-247-2759-2.

2 MELVILLE A.: International financial reporting: a practical guide. 2. ilustrované vydéani. Pearson
Education, 2008. 488 s. ISBN: 978-02-737-0872-8.
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zménou potfeb, musi reagovat na zmény prostifedi (ekonomické, socialni). Musi celit
nastrahdm — zkreslovani a pozménovani informaci ve sviij prospéch. Primysl a obchod
jsou dvé¢ specifické oblasti, které vyzaduji od reportingu jiny thel pohledu a nahledu na

kazdou.
3.1.1. Historie reportingu u nas

V podnikové praxi se samostatny pojem ,reporting* objevil az po roce 1990.
Uplnou novinkou v$ak viibec nebyl. Centralné planované hospodafstvi totiz bylo
vystavéno na pomérné dusledném systému pldnovani a nasledném hlaseni dosazenych
vysledkl o plnéni planu, které se predavalo statnim organtim a také Siroké vetejnosti.
Jakmile doslo po roce 1990 k zaniku centralniho planovani, ve vétSiné firem se zrusilo

nebo omezilo i podnikové planovani a spolu s nim také zpravy o ¢innosti podniku. 3

»~Reporting v modernim pojeti objevuji naSe podniky znovu s uréitym
zpozdénim az v souvislosti s transformaci naseho hospodarstvi na trzni ekonomiku a s
prichodem zahrani¢niho podnikatelského kapitalu. V obsahovém pojeti doslo také k
uritému posunu od plvodné tUzce chipaného vymezeni ve smyslu internich
podnikovych vykazl o hospodafeni uréenych predev§im pro vlastniky a manazery, az
po velmi Siroké pojeti vSech druhti informaci o nejriznéjSich aktivitich podniku,
poskytovanych i externim zainteresovanym piijemcim a Siroké vefejnosti. Hledani
spravného ptistupu k zvetfejiiovani informaci o podniku neni v mnoha naSich podnicich

dosud ukonéeno.*
3.1.2. Vyznam reportingu

Jedna se o velmi dilezity vnitropodnikovy systém vykaza a zprav, ktery slouzi
K pisemné, popt. ustni informaci, do jaké miry dosahly jednotlivé ¢asti podniku svych

pfedem stanovenych cild, jak a kvili c¢emu se od téchto cilii odchylily a jaka opatieni

3 MACHAC, O. Reporting jako soucdst informacniho systému. 1T SYSTEM 12/2003 [online]. 2003 [cit.
2011-10-29]. Dostupny z WWW: <systemonline.cz/clanky/reporting.htm>. ISSN 1802-615X.

4 MACHAC, O. Reporting jako soucdst informacniho systému. |'T SYSTEM 12/2003 [online]. 2003 [cit.
2011-10-29]. Dostupny z WWW: <systemonline.cz/clanky/reporting.htm>. ISSN 1802-615X.
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fidici pracovnici zavedou, aby odstranili tyto negativni odchylky.5 Svym uzivatelim
slouzi nejen k vyhodnocovani dosazenych vysledki a jejich kontrole s planem, ale také
k dal$imu planovani a vybéru vhodnych opatieni, ktera povedou ke zlepSeni vykonnosti

podniku a jeho jednotlivych Casti.

24

Poptavka po finan¢nich reportech existuje, protoze jejich uzivatelé véti, ze
reporty jim pomohou pii rozhodovani. Potenciondlnim investorim pomahaji pii
rozhodovani, zda investovat nebo ne, dodavatelim pomadahaji pii rozhodovani, zda
podniku dodat zbozi a s jakymi platebnimi podminkami, management pomoci informaci

z t&chto vykazi fidi vykonnost podniku.®

Reporting velmi tzce souvisi s planovanim a stanovovanim cilovych hodnot
jednotlivych ukazatell, jako jsou napt. ndklady, vynosy nebo vykony, jejichz dosazeni
je redlné mozné do konce sledovaného obdobi ocekavat. Jediné tak, Ze srovndme
skute¢né hodnoty s hodnotami planovanymi, zjistime, zda se vyvoj podniku ubira
spravnym smérem nebo piipadné dokdzeme identifikovat slaba mista a podnitit zmény,

které povedou ke zlepSeni danych ukazateld na postizenych castech podniku.

»Reporting je obvykle chdpan jako relativné samostatnd soucast informacniho
systétmu podniku, kterd zahrnuje vybér, zpracovani, formélni upravu a distribuci
informaci o podniku uréenych pro nejriznéjs$i skupiny adresatd (uzivatell). Protoze
uzivateli mize byt mnoho a navic s velmi riznymi pozadavky, klade to na obsahovou i

formalni stranku reportingu znaéné naroky.*’

® INTERNATIONAL GROUP OF CONTROLLING: Slovnik controllingu &eskoanglicky/anglicko-
cesky: 120 nejdulezitéjsich termint pro praci controllera. 1. vyd. Praha: Management Press, 2003. 395 s.
ISBN 80-7261-085-6.

® GIBSON, CH. H. Financial reporting and analysis. Using financial accounting information. Mason,
Ohio, USA: South-Western Cengage Learning, 2011. 643s. ISBN 978-14-390-8086-3.

! MACHAC, O. Reporting jako soucdst informacniho systému. |'T SYSTEM 12/2003 [online]. 2003 [cit.
2011-10-29]. Dostupny z WWW: <systemonline.cz/clanky/reporting.htm>. ISSN 1802-615X.
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3.1.3. Cile reportingu
Za cile finan¢niho reportingu lze povazovat nasledujici:

e Vytvareni zprav a prenos informaci — reporting se zabyva tvorbou
reportd, coz jsou zpravy v urCité struktufe a form¢. Reporting ma uzkou

navaznost na finanéni uéetnictvi.

e Dokumentace — potieba dokumentace vychazi z pravnich piedpisi a

internich potteb podniku.

e Podpora rozhodovacich procesi a jejich kontrola — kvalita rozhodnuti
z4visi na osobé€, ¢ase a hlavné na informacich, které slouzi jako podklad
pro rozhodnuti. Pro rozhodnuti jsou zapotiebi informace, které kontroluji

vysledek a vytvareji zpétnou vazbu.

e Podpora procesii a pracovnich postupti — vV podniku denné probiha

mnozstvi ¢innosti:
o rutinni — za opakujicich se podminek
o planovité

o nahodilé — potieba vice detailngjsich informaci

3.1.4. Clenéni reportingu

Malé podniky byvaji vétSinou fizeny jejich vlastniky. Tito vlastnici byvaji Casto
také Clenové jedné rodiny. V takovychto podminkach, kdy vlastnik nebo vlastnici,
mohou pracovat se vSemi potiebnymi informacemi o vykonnosti podniku, diky svému
dennodennimu zapojeni do chodu podniku, nezavisi jejich rozhodovani pouze na
formalnich finan¢nich vykazech. Oproti tomu velké podniky byvaji vétSinou vlastnény
jednou skupinou lidi a fizeny druhou skupinou lidi. Velké akciové spolecnosti jsou

vlastnény jejich akcionafi, jichz mohou byt klidné tisice, ale fizeny byvaji malou

14



skupinou manazerd nebo feditell. Piestoze nékteti z akcionaii mohou byt také zapojeni
do fizeni, valné vétSina ostatnich akcionaii nemiva na fizeni spole¢nosti, kterou vlastni,
zadny vliv. Takovi akcionafi, kdyz chtéji posoudit, zda je podnik spravné fizen, jsou
odkazani na oficidln¢ zvetejiiované financni vykazy. Na nich jsou také zavislé dalsi
skupiny uzivateld, které je potfebuji pii uskuteciiovani ekonomickych rozhodnuti ve

vztahu k dot&enému podniku.®

Z vyse uvedené¢ho vyplyva, Zze na reportingové vykazy pro jednotlivé skupiny
lidi jsou od téchto skupin kladeny rozdilné naroky, co se tycCe frekvence poskytovani,

obsahu, rozsahu atd.

Druhy reportingu se deli v zavislosti na frekvenci, ve které jsou vykazy
poskytovany a v zéavislosti na tom, komu jsou tyto vykazy urCeny. Podle frekvence
poskytovani pak hovoiime o standardnim a mimoradném reportingu a podle jeho
uzivateli se déli na interni a externi reporting. Dale lze reporting délit dle zptisobu
vytvoifeni, vyuziti a jeho piinosu — staticky, dynamicky, ad hoc, centralizovany,

decentralizovany.
3.1.4.1. Standardni

Vykazy, které jsou zhotovovany pravidelné napf. jednou meésicné, Ctvrtletné
nebo rocné (v mimotfadnych piipadech mohou takové vykazy byt vyhotovovany po
tydnech nebo napf. po 14 dnech — nutné uvazovat nad nakladovou naro¢nosti takto
Casto zhotovovanych reportll). Tyto vykazy maji pfedem stanovenou strukturu, napt.
informace 0 odchylkach, o analyze odchylek, vypoéty o¢ekavanych hodnot ke konci
obdobi altp.9

Tyto standardni periodicky se opakujici reporty tvoii z velké vétSiny soustavu

podnikového vykaznictvi. Vychazi to z pravidel externiho reportingu, se zdkonem

8 MELVILLE A.: International financial reporting: a practical guide. 2. ilustrované vydéani. Pearson
Education, 2008. 488 s. ISBN: 978-02-737-0872-8.

9 SOLJAKOVA L., FIBIROVA J.: Reporting. 3., rozs. a aktualiz. vyd. Praha : Grada, 2010. 221 s. ISBN:
978-80-247-2759-2.
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danou povinnosti pro akciové spole¢nosti, které museji zvefejiiovat své hospodaiské

vysledky ve form¢ auditovanych finan¢nich vykazi.

Rok je ale velmi dlouha doba na to, aby podnik mohl byt efektivné operativné
fizen, proto vétSina firem vyuziva také mésinich a Ctvrtletnich reportti. U nékterych
vyznamnych druhti nékladii, vynost, obéznych aktiv nebo zavazkl, se vyuziva také
dennich, tydennich nebo c¢trnactidennich reportti, jejichz nutnost je ale potieba velmi

podrobné zvazit a porovnat jejich pfinos s jejich pracnosti a nakladovou naro¢nosti.
3.14.2. Mimoradny

Jsou to zpravy, které jsou zhotovovany pouze mimoraddné na vyzadani, a bud’
maji strukturu shodnou se standardnimi pravidelnymi zpravami, nebo se také mohou
tykat obsahu, ktery je mimotadny a neni pfedmétem standardnich zprav, napt. analyza

rizika.
3.1.4.3. Interni

Interni reporting ziskal svoje oznaceni podle uzivateld, kterym jsou tyto vykazy
urceny. Tito uZivatelé uvnitt podniku maji pravomoci k rozhodovani a jsou odpovédni
za hospodaiské vysledky podniku. Interni reporting je tedy uréen vedoucim
pracovnikiim, ktefi na jeho zaklad¢é rozhoduji a také pracovnikiim vrcholového fizeni,
kterym ma umoznit identifikovat miru plnéni jednotlivych pfedem stanovenych cilii na
vSech podnikovych stupnich. Je nutné do tohoto systému zahrnout veskeré stupné

v podniku. Ptijemci interniho reportingu jsou tedy napft.:

Jednatelé

e Spolecnici

e Clenové piedstavenstva

e Clenové dozor¢i rady

e Reditelé jednotlivych divizi

e Vedouci jednotlivych stredisek
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e Manazefi
e Atd.

Velmi podstatnou skupinou vV internich uzivatelich ucetnich vykazd jsou
manazefi. Manazeti diky nim ziskavaji informace pro kratkodobé a dlouhodobé finan¢ni
fizeni podniku. Diky tomu jsou schopni se spravné rozhodovat pii ziskdvani zdroji
k financovani ¢innosti podniku, pfi investovani volnych prostiedki, pti rozdélovani

zisku, atd.'®
Soustava internich zprav se pak da dale &lenit na reporty souhrnné a dil&i™:

e Souhrnné reporty — informuji o hodnotach zdkladnich finan¢nich
ukazateli v daném obdobi, srovnavaji tyto hodnoty s planem nebo za
minulé obdobi. Souhrnné reporty byvaji také doplnény o komentar
k jednotlivym odchylkdam od planu a k pfi¢inam, které k témto
odchylkam vedly. Je dileZzité, aby komentafe jen nevysvétlovaly tabulky

a grafy a byla jim vénovana vysoka pozornost.

e Diléi reporty — Cleni se podle jednotlivych stfedisek v podniku napt. na
obchodni, vyrobni, marketingovou, atd. Tyto reporty vychazeji hlavné ze

specifik jednotlivych podnikii.

10 KOVANICOVA, D.: Jak porozumét svétovym, evropskym, ceskym ticetnim vykaziim. 1. vyd. Praha:
Nakladatelstvi RNDr. Hana Hexnerova — BOVA POLYGON, 2004. 304 s. ISBN 80-7273-095-9.

1 SOLJAKOVA L., FIBIROVA J.: Reporting. 3., roz3. a aktualiz. vyd. Praha : Grada, 2010. 221 s. ISBN:
978-80-247-2759-2.
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3.1.4.4. Externi

Mezi externi uZzivatele reportingu se fadi jak jednotlivé opravnéné kontrolni

organy, tak 1 z4jmové skupiny nebo jednotlivci. Tito uzivatelé maji pfistup jen

k informacim, které podnik zvefejiiuje, k externim vykazim finanéniho Gdetnictvi.*?

K externim uZivatelim patii napi.'*:

Zaméstnanci — tvofi zajmovou skupinu, ktera sice neni odpovédna za
fizeni podniku, ale maji zajem na prosperit¢ podniku a jeho dobré
povesti, na jistoté¢ zaméstnani, na maximalizaci mezd, na kvalité
podminek, ve kterych pracuji, na vybaveni, které jim podnik poskytuje,
na piistupu ke vzdélani a na odborném ristu. Tyto z4jmy je tfadi jak

k externim, tak i k internim uzivateliim reportingu.

Mensi akcionari — maji velmi podobné postaveni jako zaméstnanci.
Chtéji mit jistotu, ze jejich penize jsou dobife uloZzeny a podnik je

profesionalné fizen.

Investori, drzitelé vétsiho baliku cennych papiri, vlastnici podniku —
sleduji finan¢ni zdravi podniku, jeho likviditu, finan¢ni stabilitu — zda za
svij cenny papir dostanou zaplaceno vcas a v takové vysi, jaka byla
dohodnuta. Radi se sem také potencionalni investoii, kteti pfemysleji nad
vlozenim svych volnych penéznich prostfedkii do daného podniku a

chtéji si byt jisti, Ze jejich rozhodnuti je spravné.

Spolupracujici podniky a ostatni obchodni partneri — dodavatelg,
odbératelé, vétitelské banky. Dodavatelim jde hlavné o znalost finanéni

situace podniku z hlediska schopnosti hradit své zavazky a o stabilitu

2 SOLJAKOVA L., FIBIROVA J.: Reporting. 3., rozs. a aktualiz. vyd. Praha : Grada, 2010. 221 s. ISBN:
978-80-247-2759-2.

B MACHAC, O. Reporting jako soucdst informacniho systému. \'T SYSTEM 12/2003 [online]. 2003 [cit.
2011-10-29]. Dostupny z WWW: <systemonline.cz/clanky/reporting.htm>. ISSN 1802-615X.
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kvili zajisténi odbytu svych vyrobkd nebo sluzeb. Odbératelé jsou
v podobné pozici jako dodavatelé, chtéji se ujistit, ze jejich dodavatel
bude schopny plnit své zavazky vici nim. Banky a dal§i véfitelé
potiebuji podrobné informace o stavu podniku pro rozhodnuti, zda mu

puj¢i prostredky nebo ne.

e Statni organy — organy povérené vykonem kontrolnich funkci, které se
vztahuji na cinnost podniku — finanéni ufad, sprava socidlniho

zabezpeceni, Ufad prace, inspekce zZivotniho prostfedi atd.

7w

e Organy veiejné spravy, krajské turady, zastupitelstva obci a mést —

jejich zajmem je prospés$ny vztah podniku a dané oblasti.

e Verejnost, spoleCenské organizace a obcfanské aktivity — napf. pii

ochran¢ zivotniho prostiedi.

e Konkurence — konkuren¢ni podniky chtéji srovnavat jejich hospodarské
vysledky — ukazatele rentability, ziskovou marzi, trzby, hodnotu zasob

atd.
e Média, vysoké Skoly, vyzkumni pracovnici, statistici...

Mezi vSemi externimi uzivateli stoji ve zvlastni pozici vlastnici podniku. Pokud
neni vlastnik soucasné tidicim pracovnikem, nemd ptimy pfistup k informacim o tom,
jak se podniku dati. Tato situace vede k tomu, ze je v soucasné dobé vytvaien tlak na
»vymezeni obsahu a vypovidaci schopnosti externich vykazl, a to prostfednictvim

mezinarodni standardizace uéetnictvi (IFRS, US GAAP).«*

Vztah vlastnika a pracovnikl na fidicich pozicich vychazi ze dvou zakladnich

o S
modeli fungovani:*

1 SOLJAKOVA L., FIBIROVA J.: Reporting. 3., roz3. a aktualiz. vyd. Praha : Grada, 2010. 221 s. ISBN:
978-80-247-2759-2.

> SOLJAKOVA L., FIBIROVA J.: Reporting. 3., roz3. a aktualiz. vyd. Praha : Grada, 2010. 221 s. ISBN:
978-80-247-2759-2.
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Prvni ptipad je vlastnik=investor, ktery do podniku vlozil své finan¢ni
prostiedky a jeho hlavnim cilem je maximalizovat zhodnoceni téchto
vlozenych prostiedki. Nepodili se nijak na fizeni podniku, ale sviij vliv
uplatiiuje prostfednictvim ucasti na valnych hromadéch. Informace o
vykonnosti podniku ziskava pouze skrz oficidln¢ zvetejiiované zpravy a
vykazy. Tato podoba vztahu vlastniki a managementu je charakteristicka

pro podniky z anglosaskych zemi.

Ve druhém piipadé ma vlastnik rozhodujici fidici pravomoci, ovlada tak
¢innosti podniku a snazi se maximalizovat ekonomické ukazatele
v podniku. Ke zpravam 0 vykonnosti podniku ma neomezeny pfistup a
neni tak omezen jen na informace =z oficidln¢ zvefejiiovanych
dokumentii. Takto jsou fizeny podniky v evropském kontinentdlnim

prostiedi.

Hlavnim rozdilem mezi externim a internim reportingem je to, ze kazdy je

zaméfen na jiny obsah, 1i§i se tedy hlavn€ pozornosti, kterou veénuji zpusobim

zhodnoceni vlozenych zdroji, tj. jakym zplsobem je tvofen zisk:

Zhodnoceni vloZenych zdroji bez jejich vyuziti v transformacnim
procesu podniku — odmény za poskytnuti kapitalu (urok, dividenda),
odmény za poskytnuti prava vyuzivat aktiva (licence, najemné,...), zisk

z prodeje aktiv atd.

Zhodnoceni vloZenych zdrojt, které plyne z prodeje vykonl vytvorenych
podnikem, ze schopnosti pfeménit vynalozené zdroje na vykony, které
pozaduji zakaznici — zhodnoceni vloZeného kapitalu z hlavni vydélecné

¢innosti podniku.

* SOLJIAKOVA L., FIBIROVA J.: Reporting. 3., rozs. a aktualiz. vyd. Praha : Grada, 2010. 221 s. ISBN:
978-80-247-2759-2.
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3.1.4.5. Staticky reporting

»lento typ reportingu je vhodny zejména pro vizualizaci informaci standardni
struktury a vzhledu s takika neménnymi vstupnimi parametry. Hodi se dobie pro
finan¢ni vykaznictvi (napi. konsolidované vykazy za posledni kvartal), ptehledy o
prodejich produktli nebo automaticky pravideln¢ zasilané reporty e-mailem (napft.
dokument) apod. Podminkou je, aby definovana struktura reportu byla akceptovana
vSemi, ktefi tyto reporty budou vyuzivat. Vyhodou tohoto typu je, Ze spotiebitel

informaci ziska informace ,,jednim klikem* «!’

3.1.4.6. Dynamicky reporting

,»Charakter dynamického reportingu je hodné podobny statickému, s tim
rozdilem, Ze uzivatel miize ovliviiovat obsah a formu reportu zadavanim vstupnich
parametri. Tento typ je vhodny pro pichledy vztahujici se k pfedem neznamym
casovym obdobim, kategoriim produktti a zakaznikl, v pfipad¢ potieby lze castecné
ovlivnit 1 design samotného reportu. Vyhodou dynamického reportu je ptizptusobeni

reportu potiebam konkrétniho uZivatele. '8

3.1.4.7. Ad hoc reporting

»,UZivatelé, ktefi si nevystaci ani s jednim z uzZ zminénych typil reportu, maji
moznost vytvofit si report, ktery bude odpovidat jejich konkrétnim potfebam v dané
chvili — ad hoc report. Ad hoc reporty se hodi v situacich, kdy je téZko doptedu urcit,
jaky obsah a formu méa dany report spliiovat, ptipadné tyto informace jesté viibec nejsou
znamy. Uzivatel se po vytvofeni ad hoc reportu miize rozhodnout, zda svij ucel splnil, a
smazat ho, pfipadné¢ mize definici reportu ulozit pro pozdé¢jsi opétovné vyuziti a tim z

ad hoc reportu vytvofit report staticky anebo dynamicky. Vyhodou ad hoc reportt je

Y SYSTEMONLINE.CZ. Proc potiebujete corporate reporting . [onling] 2008. [cit. 17.3.2012] Dostupné

z: < http://www.systemonline.cz/business-intelligence/proc-potrebujete-corporate-reporting-1.htm >

8 SYSTEMONLINE.CZ. Proc potiebujete corporate reporting . [onling] 2008. [cit. 17.3.2012] Dostupné

z: < http://www.systemonline.cz/business-intelligence/proc-potrebujete-corporate-reporting-1.htm >
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jejich nezévislost na vyvojatich reportovych systémil (uzivatel si mize report vytvorit
sdm) a moznost vytvorit si report az ve chvili, kdy jeho potieba nastane, a budou znamy

vSechny informace potiebné k definici reportu.“lg

3.1.4.8. Decentralizovany reporting

,Decentralizovany reporting je charakteristicky tim, ze je zalozen nad datovymi
strukturami, které nutné nemusi spliiovat normy integrovanosti dat. Vyhodou takového
reportingu je jeho relativni rychlost implementace. Je zde ale také spousta nevyhod,
které postupem casu a s rustem firmy nad vyhodami mtizou pfevazovat. Jako hlavni
nevyhody miizeme uvést: problémy s nejednotnou verzi pravdy (riizné reporty ukazuji
odlisné informace, i kdyz by ¢isla méla byt stejnd, toto mize mit za nasledek ztratu
davéry uzivateld v systém a tim jeho netspéch), rostouci narocnost tdrzby takovychto
reportingovych fesSeni, problémy pfi rozsifovani feSeni o nové funkcionality a moduly,
nepiehlednost mnozstvi reporti pro uzivatele atd. Decentralizovany reporting je
vétsinou charakteristicky pro nové vznikajici a malé spolecnosti, které pottebuji rychle

. . vr . SR Voo s r 20
implementovat jednodussi reportingové feSeni nad produkénimi systémy.*

3.1.4.9. Centralizovany reporting

,Centralizovany reporting je oproti decentralizovanému charakterizovan
rozdilnostmi v n€kolika oblastech: ptistup k feSeni jako takovému je chapan strategicky
s jasné¢ definovanymi cily a postupy, struktury vstupnich dat jsou integrovany v
korporatnich datovych skladech, reporty jsou konsolidovany na celopodnikové (nebo
aspon divizni) Urovni, k reportingovému feSeni se pfistupuje planovité a etapovité.

Vyhodami centralizovaného reportingu jsou: jedna verze pravdy informaci

¥ SYSTEMONLINE.CZ. Proc potiebujete corporate reporting . [onling] 2008. [cit. 17.3.2012] Dostupné

z: < http://www.systemonline.cz/business-intelligence/proc-potrebujete-corporate-reporting-1.htm >

20 SYSTEMONLINE.CZ. Proc potiebujete corporate reporting . [online] 2008. [cit. 17.3.2012] Dostupné

z: < http://www.systemonline.cz/business-intelligence/proc-potrebujete-corporate-reporting-1.htm >
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prostiednictvim centralniho feSeni, komplexni funkcionality, systémovy vyvoj a udrzba,

stabilita a diivéryhodnost takového feseni.“?

3.1.5. Faktory ovliviiujici podobu reportingu

Reporting je ovliviiovan faktory — subjekt, objekt, okoli. Tyto faktory na sebe
navzajem navazuji a jsou ve vzajemné interakci. VétSina odbornikidi se shoduje, Ze

nejdilezitéjsi je faktor okoli, protoze v jeho ramci se ostatni dva pohybuji.

Okoli

Subjekt Objekt

Obrazek 1 - Faktory ovliviiujici podobu reportingu, zdroj: vlastni navrh

2l SYSTEMONLINE.CZ. Proé potiebujete corporate reporting . [online] 2008. [cit. 17.3.2012] Dostupné

Z: < http://www.systemonline.cz/business-intelligence/proc-potrebujete-corporate-reporting-1.htm >
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3.151.  Subjekt

Subjekt sbira a prenasi informace. Za pienos informace se povazuje sdéleni této
informace druhému clovéku. Pro kazdého znich muize mit informace rozdilnou

hodnotu, ktera je zavisla na jejim piijemci i tvirci.

e Tvirce — osobnost tviirce je pii reportingu velmi dulezita a to ze tii

hledisek:

o Postoj tvirce — zalezi na tom, zjakého mista tviirce reportu
pfistupuje k popisovanému objektu: uvniti objektu nebo wvné
objektu.

Ptistup z vnittku objektu — tviirce reportu mé detailnéj$i data a
prinasi lepsi a detailné€js$i informace. AvSak muze také byt vice
ovlivnén objektem reportingu a mize tim vice zkreslovat realitu
(zamé&stnance s detailnimi znalostmi o spolecnosti, ktery je
pohlcen vSemi Uspéchu a obtiZzemi, kterymi podnik prochazi —

nevidi realitu jako nestranna osoba z venku).

o Vztah tviirce k objektu — Vv ptipade, Ze ma tvirce kladny vztah

Kk objektu reportingu, mize byt zaujaty a jeho pohled na objekt
reportingu a posléze na samotny reporting muze byt ovlivnény.
Motiv tvirce ovlivituje konkrétni podobu vystupu reportingu.
Zamgéstnanec ma snahu ukazovat lepSi hospodaiské vysledky,
prezentovat uspéchy a potlacovat nedostatky. Idedlni je, kdyz je

tviirce nestranny a udrzuje si urcity odstup.

o Znalosti a dovednosti tvirce reportingu — Kreativita, schopnost

pochopit  souvislosti, analytické mysleni v kombinaci
S patficnymi znalostmi tvlrce jsou nejlepSim piedpokladem ke

kvalitnimu vystupu reportingu.

e Piijemce — informace poskytnuta reportingem je pro piijemce vyuzitelna

pouze V konkrétni pro né¢j vhodny okamzik a situaci. Jak jsem jiz zminil
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vySe v této praci, kazdy uzivatel ma viceméné odliSnou informacni
potfebu — manazefi, obchodni partnefi, investofi, zaméstnanci, stat,
vertitelé, konkurenti, odborna i laicka vefejnost — je nutné rozliSovat typy
piijemcu dle rozsahu jejich informacni potieby. Odbornici, lidé znali a
zainteresovani do dané problematiky, maji mnohem vétsSi naroky na
vystupy Z reportingu, vyzaduji detailnéjsi informace na konkrétni témata,
jsou schopni pouzivat sofistikované prostiedky (software, informacni
zdroje), aby ziskali informace. Laik se orientuje na novinky, pfijima pro

néj srozumitelné informace, nepousti se do detaild. Reporting musi

odrazet ocekavani ptijemce a uspokojit jeho informacni potiebu.
3.1.5.2. Objekt

Objektem reportingu mohou byt napf. finanéni ukazatele podniku, podnikového

vykazy, burzovni hodnoty.

Objektem muze byt i urcitd situace napt. déni na burze nebo situace po zvyseni

urokovych sazeb.

V zavislosti na tom, co je objektem reportingu, tedy co je popisovano, musi byt

upravena podoba reportingu a také zplisob jeho zverejnéni.
3.1.5.3. Okoli

Okolim je mysleno vSe, co nds obklopuje — podminky, které ovliviiuji chovani
objektu, misto plisobeni subjektu — vSe, co plisobi na reporting a mlize ho vice ¢i méné

ovlivnit.

Okoli ma rozhodujici vliv na tvorbu finan¢niho reportingu a ptsobi také na

ostatni dva faktory — subjekt a objekt.

e Spolecnost — populace, politicky systém, pravni systém, systém

vzdélavani, socialni systém, kulturn€ socidlni systém.
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e Ekonomika — ekonomicky systém a ekonomicka pravidla, svoboda trhu,
inflace a urokové sazby, zahrani¢ni obchod a vztahy se zahrani¢im,

struktura ekonomiky.
3.1.6. Pozadavky na efektivni reporting

Pozadavky na efektivni reporting jsou piedpokladem, jehoz dodrzeni dava
vysokou pravdépodobnost tomu, Ze bude poskytnut kvalitni vystup z reportingu. Pro to,
aby byl reporting efektivni, je nutné znat cil, pro¢ je vlastné report zpracovavan.
Nepotiebny report nikdy nemize byt efektivni, protoze prosttedky vynaloZzené na jeho

tvorbu jsou vys$$i nez uzitek z nich.

e Cas - ma vzdy stejnou podobu a to podobu jednoty &asu, ale riiznou

délku trvani.

o Aktualnost — informace je uziteCnd, jen kdyz je poskytnuta ve
spravny cas (akciovy trh, konkuren¢ni boj na trhu). Pozdni
informace mize v téchto pripadech zplsobit i1 existenéni

problémy.

o Trvani — cas. interval je zavisly na zobrazované skutecnosti a
pohledu na ni. Hospodaisky vysledek ve vykazech — veskeré
naklady a vynosy za obdobi jednoho roku. Hodnota akcii
Vv daném okamziku je momentalni stav, ale vyvoj akcie se
zobrazuje za uréitou periodu. Planovani, analyzy a rtizné rozbory

vyuzivaji délku urcitého pfedem daného obdobi.

o Psychologicky efekt - zapiisobit na piijemce a zaroven oslovit velky
okruh pfijemct je umeéni, pokud jsou pfijemci laickd vefejnost nebo
nezasvéceni odbornici. Napf. analytické komentaie pro drobné investory,
kteti maji omezeny pfistup k informacim na burze a Casto se orientuji pfi

volb¢ investice na doporuceni odborniki.

e Jazyk - reporting jsou cisla v tabulkdch a grafech a také komentate,

finanéni analyzy a hodnoceni. Cisla jsou doplnéna komentafi.
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Dodrzovéni pravidel pii psani poméaha piekonat jazykové bariéry. Text

musi byt srozumitelny a nezavadét ctenaie.

o Pravidla pro srozumitelné psani — jednoduchost, c¢lenéni a

potadek, piesné formulace, simulace.

Pravdivost a jasnost - obsahové spravné a pravdivé vystupy finan¢niho
reportingu. UrCity stupen detailnosti musi slouzit ucelu, pro ktery byl
sestaven. Jde o optimalni sladéni pozadavkl piijemce, které by mély byt

pfedem odsouhlasené.

Bezpecnost - cely systém tvorby a zpracovani vystupt reportingu je
nutné chranit pfed neopravnénymi zasahy, nebot’ obsahuje 1 citlivé tidaje.
Ochrana dat 1 osob (nepfijatelné je zvetrejnéni rodného cisla FO, nékteré
data u PO mohou vést ke ztraté konkurenéni vyhody). Bezpecnost dat

zvySuje davéryhodnost reportingu.

Integrace - ve vystupech reportingu by méla byt data ze vSech casti
podniku. Jinak je naruSena objektivita a nemuze byt dosazen celkovy

nezkresleny nahled na podnik jako celek.

Objektivita - nezkresleny a nezaujaty pohled na reportovany predmét
dava predpoklad k tomu, Ze vysledek bude objektivni. Objektivitu
ovliviluje tvlirce a okoli a také zdroj informaci. Zejména ratingové
spole¢nosti, banky a spolecnosti pohybujici se v oblasti finan¢niho
sektoru a kapitalového trhu si zakladaji na objektivité. Objektivita roste

S mirou ovéfitelnosti.

Zpétna kontrola - dopliiuje objektivitu. Dutlezitym piedpokladem je
ovétitelnost alespon z jednoho zdroje. V oborech jako zurnalistika nebo
zdravotnictvi je potfeba vice zdrojl, aby bylo mozné informaci pouzit
dale. Kontrola mize byt interni nebo externi. Interni je provadéna
odborniky ve spolecnosti, je vedena za ur€itym ucelem a pevné danych
pravidel, je mnohem efektivnéj$i a detailnéj$i. Externi neboli vefejna

kontrola mize byt provadéna kymkoliv (odborniky i laiky).
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e Konzistence - dodrzeni uréitych pravidel a postupt srovnatelnosti a

jednotnosti vystupil. Zajistovana po vécna a ¢asové strance.

o Konzistence casovd - srovnani dat v ¢ase. Srovnani ciselnych

udaju v Case lze jen, pokud jsou k dispozici stejné udaje.

o Konzistence vécna - dodrzovani stejnych pravidel pii tvorbé

reportti. Dulezité je pouzivani stejnych informacnich zdrojt.
3.1.7. Informacni potieba reportingu

Pfi tvorbé reportingu je dilezité urcit informacni potfebu jednotlivych jeho

uzivatelll — je nutné vytvofit piijemcem orientovany report.

Informacni potieba jednotlivych uzivatelii reportingu je odvozena od osoby, pro

kterou je urcen a od ukolu, pro ktery ma report slouzit.
Informacni potteba odvozena od pozadavkl piijemci:

e Management spolecnosti — je nejdilezitéjsi piijemce, Cclenové
managementu spolecnosti upiednostiuji kvalitu reportovanych informaci
pfed kvantitou, aby méli vétsi pravdépodobnost, Ze se jim podafi

identifikovat pfipadné pfileZitosti nebo hrozby.

e Ostatni pFijemci — ¢im jsou pfijemci reportingu Vv hierarchii fizeni niZe,
tim potiebuji detailn€j$i informace ze svého okruhu plisobnosti; jejich

vedouci naopak potiebuji mén¢ detailni informace, ale ve vétsim rozsahu.

Prakticky lze tedy fici, Ze nejvy$si management potiebuje detailni informace, ale
ne ve vysoké kvantité. Niz8i slozky fizeni pod nejvy$Sim managementem potiebuji
informace mén¢ detailni a zhusténé, aby nedoslo k situaci, ze pfili§ mnoho detailti bude
zavadéjicich pro strategické fizeni spolecnosti a dojde ke zkresleni skutecnosti. Slozky
fizeni, které jsou v hierarchii spolecnosti nejnize, potfebuji naproti tomu detailngjsi a

strukturovanéjsi podklady ze svého pole plisobnosti.
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3.2. Controlling

,Controlling je vysledkem spoluprace manazerii a controlleri. Controllingem
nazyvame cely proces stanoveni cilii, planovani a fizeni v oblasti financi a vykoni.
Controlling zahrnuje aktivity jako rozhodovéni, definovani, stanovovani, fizeni a
regulace. V souladu s tim manazefi vykonavaji controlling, jelikoz jsou to oni, kdo
rozhoduji o cilech a vytvareji obsahovou stranku planu jejich dosazeni. Oni nesou
odpovédnost za dosazené vysledky. Controlling jako manazerska ¢innost by proto me¢l
byt vyuzivan v kazdém podniku bez ohledu na velikost. Controlling neni vazan na
konkrétni osobu controllera. Management praktikujici controlling je zaméten na cile a
planovani, je orientovan na budoucnost, pfizplisobivy a decentralizovany. Controlling
ve smyslu organizacniho utvaru je vhodné zavadét pouze v takovych podnicich, kde
panuje duvéra v controllingové postupy a kde management sam controlling praktikuje.
Operativni controlling je manazerskd ¢innost zahrnujici stanoveni cild, planovani a
fizeni ve sttednédobém a kratkodobém horizontu. Typickymi cili jsou likvidita, zisk a
finan¢ni stabilita. Strategicky controlling je manaZerskd ¢innost obsahujici pldnovani,
testovani, implementaci a vyhodnocovani strategii. Casové rozpéti je neomezené a
vychazi z délky obdobi, na které je zpracovana strategie. Typickymi ukazateli jsou

existujici a budouci potencidly Gspéchu, trzni podil a popft. (volné) cash flow.«?2

3.3. Planovani

Planovani je kliCovou manazerskou funkci a tyka se vSech ¢asti podniku —

finance, lidské zdroje, doprava, marketing, vyroba, atd.

»Planovani je mysSlenkové piedviddni mozného budouciho vyvoje, vybér
zadouciho cilového stavu a vymezeni pfisluSnych opatieni potfebnych pro dosazeni

cilového stavu. Prostfednictvim planovani by se mél podnik neustile ptizpuisobovat

22 INTERNATIONAL GROUP OF CONTROLLING: Slovnik controllingu Ceskoanglicky/anglicko-
cesky: 120 nejdulezitéjsich terminti pro praci controllera. 1. vyd. Praha: Management Press, 2003. 395 s.

ISBN 80-7261-085-6.
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externim 1 internim zméndm a rozhodovat se s pfihlédnutim k jejich budoucim

o 23
dopadiim.*

3.4. Uletni vykazy

,Jadro reportingu podniku tvoii tii zakladni ucetni vykazy — rozvaha,
vysledovka, vykaz penéznich tokt (cash flow), jejich vnitini vazby a stanovena kritéria

hodnoceni dosazeni V}'Ikonnosti.“24

Obsah, rozdéleni a vybér informaci z vyse uvedenych ucetnich vykazii, by mély
byt vnitiné propojeny. Pracovnici, ktefi se v podniku zabyvaji fizenim, jak na vysSich,
tak i na niz§ich urovnich fizeni, musi mit informace o finan¢nich dopadech svych
vlastnich rozhodnuti a také by mély byt motivovani k jejich ovliviiovani tim, pro podnik

spravnym smérem.

,,R0zpoznani vnitinich vazeb fizeni hospodaiského vysledku (ndkladt, vynosi),
finan¢ni pozice a jeji zmény (aktiv a jejich struktury, zavazki), vcetné pfi¢innych
souvislosti a ovlivnitelnych faktorti vyvoje, je zdsadni nejen pro vypovidaci schopnost a
ucinnost reportingu, ale zejména i1 pro jeho cCasovou a nédkladovou nérocnost.
Jednoduseji vyjadieno — cilem reportingu neni vytvotit robustni a komplikovany systém
Vv celistvosti jeho vnitinich vazeb, ale naopak vybrat hodnocené veliCiny, které jsou

Vv pravomoci fidicich pracovnikil ovlivnitelné a jsou srozumitelné. “%

2 INTERNATIONAL GROUP OF CONTROLLING: Slovnik controllingu &eskoanglicky/anglicko-
Cesky: 120 nejdilezitéjsich terminti pro praci controllera. 1. vyd. Praha: Management Press, 2003. 395 s.

ISBN 80-7261-085-6.

* SOLJAKOVA L., FIBIROVA I.: Reporting. 3., rozs. a aktualiz. vyd. Praha : Grada, 2010. 221 s. ISBN:
978-80-247-2759-2.

% SOLJAKOVA L., FIBIROVA J.: Reporting. 3., roz3. a aktualiz. vyd. Praha : Grada, 2010. 221 s. ISBN:
978-80-247-2759-2.
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Stred vSech podnikovych ucetnich vykazii, externich 1 internich, tvofi

vysledovka.
3.5. Kiritéria Fizeni vykonnosti podniku

Pti fizeni vykonnosti podniku je nutné oddélit odpovédnost vlastnika podniku a

odpovédnost managementu podniku.

Pro vlastnika podniku je primarni mira zhodnoceni vloZeného Kkapitalu.
vykony, optimalizoval jejich objem a strukturu, motivoval fidici pracovniky pro

dosazeni strategickych cilii podniku nebo konkurenéni pozice na trhu.
3.5.1. Rizeni vykonnosti podniku z pohledu jeho vlastnika

Nutné je vyjadieni miry zhodnoceni vloZeného kapitalu, které bylo ve

sledovaném obdobi dosazeno.

Nejzndméjs$im a nejvice pouzivanym kritériem hodnoticim méfeni vykonnosti
podniku jako celku z pohledu vlastnika je mira zhodnoceni vlastniho kapitalu, ktera je
méfena rentabilitou vlastniho kapitalu — Return On Equity — ROE. Toto kritérium
je vrcholovym kritériem efektivnosti, které je mozné vyjadiit na zéklad¢ informaci

Z Gcetnictvi:
e ROE = ¢isty zisk / vlastni kapital

Diilezitym faktorem pfi volbé& kritérii je podoba jejich matematického vyjadieni.
Ukazatel ROE ukazuje miru zhodnoceni vlastniho kapitalu v procentudlnim vyjadieni.
Diky tomu ma tento ukazatel mensi vypovidaci schopnost. Tento nedostatek smazavaji
ukazatele ekonomického zisku. Ze skupiny téchto ukazatell je jednoznacné nejznamé;jsi

ukazatel EVA — Economic Value Added — ekonomicka pridana hodnota.

Metoda ekonomické ptidané hodnoty je vyuzivana i pro jiné piipady nez je
mefeni vykonnosti podniku, napf. pii oceflovani investic nebo pii finanénim

rozhodovéni. ,,EVA je dllezitym kritériem pro stimulacni systém, umoZziluje zménit
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kulturu spolec¢nosti, zménit postaveni a motivaci zaméstnanct (fidicich pracovnikii na

v vr , ’ vr r 26
niz§ich arovnich fizeni).*

EVA pométuje vliv stejnych faktorti jako ROE, ale prezentuje je v absolutnim
vyjadieni a diky tomu je pro pracovniky na fidicich pozicich vice srozumitelna nez

vypocet rentability vlastniho kapitalu, protoze ,.eliminuje zmatek fidicich pracovnikl
e «27

EVA ukazuje ptinos, popf. ztratu a pfitom zohlediiuje naklady kapitalu jak
vlastniho, tak 1 ciziho. Vypocita se jako rozdil mezi provoznim ziskem po zdanéni (Net

Operating Profit After Taxes — NOPAT) a naklady kapitalu:
e EVA =NOPAT - (investovany kapital * WACC)
e EVA=(ROIC - WACC) * investovany kapital

e EVA = NOPAT - nakladové uroky (upravené o irokovy daiovy Stit)

— naklady (poZadovana vynosnost) vlastniho kapitalu

o EVA - ekonomické ptidand hodnota
o ROIC —rentabilita investovaného kapitalu
o NOPAT — provozni zisk po zdanéni

o WACC - vézeny aritmeticky pramér nakladi na kapital (vlastni,

cizi)

% STERN M. J., SHIELY J. S., ROSS I.: The EVA Challenge: Implementing Value Added Change in an
Organization. 1. vyd.: Wiley, 2001. 240 s. ISBN: 978-0471405559.

2 STERN M. J., SHIELY J. S., ROSS I.: The EVA Challenge: Implementing Value Added Change in an
Organization. 1. vyd.: Wiley, 2001. 240 s. ISBN: 978-0471405559.
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3.5.2. Rizeni vykonnosti podniku z pohledu jeho managementu

Diky tomu, ze ve vysledovce lze podrobné¢ analyticky clenit hospodarsky
vysledek z pohledu odliseni zisku z prodeje aktiv a ucelové Clenit aktiva v rozvaze,
muzeme od sebe odd¢lit dvé oblasti zhodnoceni aktiv — hlavni vydéle¢nou Cinnost a

finanén¢ investi¢ni aktivity v podniku.

Jednoduchou tupravou vzorce ROE mizeme kvantifikovat rentabilitu aktiv
hlavni vydélecné ¢innosti ROA (Return On Assets). Pro méfeni zisku pouzijeme vzorec

zisku ptfed zdanénim a uroky EBIT (Earning Before Interests and Taxes).
e ROA = zisk z hlavni vydéle¢né cinnosti (EBIT) / aktiva hlavni
vydélecné ¢innosti
e ROA = (EBIT / vynosy z prodeje vykonu) * (Vynosy z prodeje

vykonii / aktiva hlavni vydéle¢né ¢innosti)

Vystiznym vyjadienim modifikace rentability aktiv hlavni vydéle¢né Cinnosti je

ukazatel rentability zaméstnaného kapitalu ROCE (Return On Capital Employed).

¢ ROCE = (EBIT / vynosy z prodeje vykonu) * (vynosy z prodeje

vykoni * aktiva hlavni vydéle¢né ¢innosti — netiroceny cizi kapital)
Tento ukazatel je vSak pro navrhovou ¢ast této prace nepouzitelny.
3.6. Franchising

Cesky pojem fransizink“ vychizi zanglického podstatného jména
»franchising® a slovesa ,.to franchise®. ,,To franchise* lze do ceského jazyka volné
prelozit jako udé€leni souhlasu s prodejem produktii nebo poskytovanim sluzeb v urcité
oblasti jednou firmou firmé druhé. V evropském a zejména Ceském podnikatelském
prostiedi je tento pojem ale chdpan uZeji jako dlouhodoba spoluprace mezi podnikateli

— poskytovatelem franchisingu (,.franchisorem®) a odbératelem franchisingu
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(,,franchisantem®) zaloZzend na smlouvach, na jejichz zaklad¢ franchisor ptredava

. : oiy C w28
franchisantovi ,,know-how* a propiij¢uje mu obchodni znacku.

,Franchising je odbytovy systém, jehoZ prostfednictvim se uvadi na trh zbozi
a/nebo sluzby a/nebo technologie. Opird se o uzkou a nepfetrzitou spolupraci pravné a
finan¢né¢ samostatnych a nezavislych podnikatelt - franchisora a jeho franchisantt.
Franchisor zaruCuje svym franchisantim pravo a zarovenl jim uklddd povinnost

provozovat obchodni ¢innost v souladu s jeho koncepci.“29

Dé&jiny ,,franchisingu® sahaji hluboko do historie, avSak nikdo neni schopen
presné urcit obdobi, kdy byla prodana prvni licence. Ve stiedovéku udélovali povoleni
K ur¢itym ¢innostem kralové nebo cirkev, v 19. stoleti se tyto pravomoce piesunuly do
rukou femeslnickych cejchii. Za kolébku novodobého ,franchisingu® jsou vSak
povazovany Spojené staty americké. Zde piisobili dva panové — Izék Singer a John S.
Pemberton. Izak Singer byl vyrobce Sicich stroji, ktery vytvoril sit’ pobocéek, které za
poplatek mohly prodavat jeho produkty. John S. Pemberton je vynalezce celosvétove
nejpopularngjsiho napoje — Coca-Cola, ktery zpfistupnil své ,know-how* jinym
vyrobcum napoju, ktefi tak mohli vyrabét Uplné stejnou Coca-Colu jako on. Na
principech franchisingu se prodavala také auta a po druhé svétové valce doslo k rozvoji
I V oblasti sluzeb a gastronomie. Asi nejznaméjsim piikladem fransizového podnikani je

americky fetézec rychlého ob&erstveni McDonald’s.®

8 Franchisinginfo.cz. Definice franchisingu. [online] 3.6.2008. [cit. 28.1.2012] Dostupné z:

<http://franchisinginfo.cz/abc-franchisingu/4/definice-franchisingu/>

# Franchisinginfo.cz. Definice franchisingu. [online] 3.6.2008. [cit. 28.1.2012] Dostupné z:

<http://franchisinginfo.cz/abc-franchisingu/4/definice-franchisingu/>

%0 Franchisinginfo.cz. Historie franchisingu. [online] 3.5.2008. [cit. 28.1.2012] Dostupné z:

<http://franchisinginfo.cz/abc-franchisingu/1/historie-franchisingu/ >
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4. Analyza problému a soucasné situace

V teoretické Casti své prace jsem se zaméfil na reporting a jednotlivé jeho typy a

formy.

Reporting je systém na jehoz zadkladé¢ dochazi k syntéze vnitropodnikovych

informaci dilezitych pro fizeni podniku.

Reporting delime podle frekvence jeho poskytovani standardni a mimotadny,
podle uzivatell, kterym je urCen na interni a externi, podle zptisobu vytvoteni, vyuziti a

jeho pfinosu na staticky, dynamicky, ad hoc, centralizovany a decentralizovany.

Je zcela evidentni, Ze reporting je pro fizeni spolecnosti velmi podstatny a na
spravné manazerské rozhodovani ma zdsadni vliv. Nezbytnou soucasti soustavy
reportingu je planovani, na jehoz zékladé stanovuje spolecnost cile a prostfednictvim
pravidelnych reportt kontroluje plnéni téchto plant, analyzuje odchylky a pomaha tak

manazeram pii rozhodovani.

V praktické c¢asti této diplomové prace se budu zabyvat zplisobem, jakym
reportuji jednotlivi makléfi realitni kancelafe manaZerovi pobocky svoji €innost,
zpisobem, jakym na zdklad¢ dat od makléfi reportuje manaZer pobocky fediteli
pobocky a na poslednim misté také zpiisobem, jakym reportuje feditel kancelaie

centrale CENTURY 21 Czech Republic.
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4.1. Predstaveni spoleCnosti
41.1. CENTURY 21*

CENTURY 21 se tadi mezi nejstarSi franSizingové spolecnosti v realitach.
Zalozeni spole¢nosti se datuje k roku 1971, kdy realitni makléti Art Bartlett a Marsh
Fisher otevieli svou prvni kancelai v Orange County v Kalifornii. Koncem 70. let se
CENTURY 21 stava americkou realitni jednickou jak v poctu a objemu realitnich
transakci, tak v kvalit¢ poskytovanych sluzeb. Z pohledu svétového rastu byl
pralomovy rok 1998, kdy se spoleénost etabluje v Cing a ziskava tak jeden z nejvétsich
svétovych trhi. Dnes se v Ciné oteviraji desitky pobo¢ek mési¢né a CENTURY 21

bude brzy disponovat siti s dvéma tisici kancelaremi.

V soucasné dob¢ predstavuje CENTURY 21 svétovou jedniC¢ku a lidra na
nejvyznamngjsich realitnich trzich se siti témét 8 000 realitnich kanceldii v 73 zemich
svéta. Vice nez 121 000 makléti nabizi denné po celém svété né€kolik miliond

nemovitosti.
4.1.2. CENTURY 21 Czech Republic®

Spolecnost CENTURY 21 vstoupila na ¢esky trh 18. listopadu 2008. Lonsky
rok, kdy CENTURY 21 Czech Republic oficidlné zapocala s poskytovanim licenci, byl
v Ceské republice zaznamenan velky zajem o vstup do sit&. Jednani probihala s celkem
370 zajemci, ze kterych bylo vybrano 40 franSizovych partnerti. Diky této rychlé
mezinarodnim regionem CENTURY 21 roku 2009. Zajem o znacku CENTURY 21
nepolevil ani letos, béhem prvnich dvou mésici spole¢nost uzaviena spolupraci S 0Smi

novymi obchodnimi partnery.

% CENTURY21.CZ Historie CENTURY 21. [online] 20.3.2012. [cit. 24.3.2012] Dostupné z: <

http://www.century?21.cz/o-nas/historie-century-21>

% CENTURY21.CZ CENTURY 21 v Ceské republice. [online] 20.3.2012. [cit. 24.3.2012] Dostupné z: <

http://www.century?21.cz/0-nas/century-21-v-ceske-republice>
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V soucasné dobé reprezentuje spole¢nost CENTURY 21 v Ceské republice 68
realitnich kanceldii v rznych fazich otevieni. Do konce roku CENTURY 21 planuje
poskytnout minimalné dalSich 20 licenci a do dvou let by chtéla mit zastoupeni v drtivé

vetsing Ceskych mést nad 20 000 obyvatel.

V soucasné dob¢ je v siti CENTURY 21 zhruba 400 realitnich makléfa a
spolecné s vedoucimi pobocek, asistentkami a centrdlou tak pracuje pro spolecnost
témet 650 lidi. Potvrzuje se, Ze nejen klienti hledaji na trhu spolecnost, ktera jim mize
nabidnout profesionalni pfistup, ale Ze sami realitni makléti hledaji potfebné zazemi pro
poskytovani profesiondlnich a nadstandardnich sluzeb. Do konce letosniho roku se
predpoklada nardst poc¢tu makléit CENTURY 21 o 100 % a v prabéhu roku 2012 by
mohl celkovy pocet makléirit CENTURY 21 ptesdhnout ¢islo 1000.

Do roku 2013 se chce CENTURY 21 stat 1 na ¢eském trhu realitni jednickou,
stejné tak jako je znatka CENTURY 21 lidrem napt. v USA, v Cing, Japonsku, Francii
a na mnoha dalSich vyznamnych trzich. Hlavni ambici CENTURY 21 je pfesvedcit
Ceské zékazniky, resp. potencidlni klientelu, ze realitni kancelafe umi nabidnout kvalitni
sluzby, ze dobfe vysSkoleny maklét dokaze nabidnout klientim skutecné prvottidni
servis, dodrzuje etické zasady a dovede obchodni ptipad rychle, bezpecné a k plné
spokojenosti klienta az k uspéSnému konci. CENTURY 21 chce piedat Ceskému
realitnimu trhu zkuSenosti ze zahranici, kde znacka CENTURY 21 piedstavuje vysokou

kvalitu, spolehlivost a jistotu jiz ¢tyficet let.
4.1.3. CENTURY 21 SUBVENIO

Spole¢nost CENTURY 21 SUBVENIO vznikla v kvétnu roku 2011 za ucelem
rozsifeni portfolia stavajicich sluZzeb nckolika dalSich spolecnosti sidlicich ve stejnych
prostorach a majicich stejného majitele. Témito spolecnostmi je advokatni kancelaf
s 20ti letou zkuSenosti v oblasti nemovitosti a developersko-inzenyrska spolecnost,
ktera v letech 2005-2009 realizovala né€kolik Gspé$nych projektd prestaveb budov na
objekty reziden¢niho bydleni. Jak vyplyva z pfedchozich odstavci a také z charakteru
obou spolecnosti, objektem zajmu jsou nemovitosti. Portfolio sluzeb bylo tedy rozsitfeno

o sluzby realitni kanceléfe, jejiz hlavni konkuren¢ni vyhodou je zejména schopnost
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poskytnout klientovi veskeré spektrum sluzeb na jednom misté a prakticky v jednom

okamziku, diky tomu, Ze tyto tfi spolecnosti sidli ve stejnych prostorach.

CENTURY 21 SUBVENIO vznikla zaroven také z nespokojenosti majitelti se

situaci tykajici se kvality poskytovanych sluzeb ze strany ¢eskych realitnich kancelafi.

Klienti si podle nas zaslouzi prvottidni sluzbu, proto jsme se rozhodli vstoupit na

realitni trh.

CENTURY 21 SUBVENIO

Nazev spole¢nosti: SUBVENIO s.r.o.

Sidlo spole¢nosti: Zabrdovicka 15/16a

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

Zakladni kapital: 200.000,- K¢

Jednatelé: JUDr. Ivan Pecl, Bc. Lubomir Pecl

Predmét ¢innosti:

o zprostfedkovani prodeje a ndkupu nemovitosti

zprostiedkovani pronajmu nemovitosti

zprostiedkovani  pravnich  sluzeb  spojenych

nemovitosti

zajisténi vypisu z katastru nemovitosti
poradenska ¢innost

zapis do katastru nemovitosti

ptevody Clenskych prav k bytim

vyfizeni Gvéru nebo hypotéky
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Pifedmét ¢innosti dle CZ NACE:

sekce L — Cinnost v oblasti nemovitosti

68. Cinnosti v oblasti nemovitosti

68.3 Cinnosti v oblasti nemovitosti na zdkladé smlouvy ¢ dohody

68.31 Zprosttedkovatelské ¢innosti realitnich agentur

413.1. SLEPT anal)?za33

Analyza spoleCenskych a socidlnich faktorti, legislativnich faktort,
ekonomickych a ekologickych faktorti, politickych faktori a technickych a
technologickych faktort.

Spolecenské a socidalni faktory

Neustale se zvySuje pomér obyvatel, kteti ziji ve méstech oproti lidem, ktefi ziji
na vesnicich. Nezanedbatelny vliv ma také to, ze populace neustale starne, nerodi se
Zivotni styl lidi se méni, vyviji se a tyhle zmény je potiebné sledovat a piizplisobovat se
jim. Neustale se také zvysuje pocet automobild v rodinach. Neni velkou zvlastnosti, ze
bezdétné pary maji dva automobily nebo ¢tyf€lenné rodiny maji automobily tfi. S timto
faktem je spojena ochota obyvatel dojizdét do prace a kupovat nemovitosti ve vice
vzdalenych lokalitdch od center mést. Zplisob investovani do nemovitosti se také méni
Vv zavislosti na trovni dosazeného vzdélani. Vysokoskolsky vzdélani lidé v minulosti
vkladali finance spiSe do nemovitosti, které se nachazely v centrech mést, a vyhledéavali
bydleni v takovych lokalitach. V dnesni dobé dochdzi k tomu, Ze lidé pozaduji k bydleni
spiSe klidn¢;jsi lokality na okrajich mést. VétSinou plati, ze ¢im vyssi vzdelani, tim lepsi

prace a tim vysS§i Zivotni Uroven. Vyssi Zivotni Groven také znamena neochotu travit

% CECH, P., PECL, L. Podnikatelsky plin — realitni kanceldr. (Seminarni prace) Brno: VUT, 2011. 22 s.
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vSechen ¢as v praci a lidé hledaji lokality, kde mohou travit volny ¢as a investuji do chat

nebo chalup.
Legislativni faktory

Na trhu s nemovitostmi ptisobi cela fada zakont, nafizeni a smérnic vlady. Jsou
to naptiklad obcansky zdkonik, obchodni zékonik, zdkon o nijmu a podnijmu
nebytovych prostor, zdkon o vlastnictvi bytl, zdkon o danich z pfijmu, zakon o dani
dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, stavebni zakon nebo katastralni

zakon.

Dulezité je sledovat danové zakony. Na zmény v téchto zakonech budou jisté

firmy i fyzické osoby reagovat napiiklad investicemi do nemovitosti.

Velky vliv mohou mit také rGzna natizeni vlady, pfedpisy nebo vyhlasky, které
budou snizovat rizika pii koupi nebo prodeji nemovitosti, coz bude pozitivné ptisobit na

nabidku nebo poptavku.

V posledni dob¢ se také stale vice diskutuje o vzniku zékona, ktery by reguloval
¢innost realitnich kancelafi. V této dob¢ vzniké pracovni skupina lidi ze tfi ministerstev
a Asociace realitnich kancelaii CR, ktera tuto moznost posoudi. Zp¥isnéni podminek pro
¢innost realitnich kancelafi je nutnd, protoze jejich ¢innost zasahuje do mnoha dalSich
oblasti jako je Cinnost advokatd, notaii nebo bankovnictvi. V soucasnosti je ¢innost
realitnich kancelafi a makléfi volnou Zivnosti, coz v praxi zplsobuje to, ze ji mize
vykonavat v podstaté kazdy. Disledek je takovy, Ze vedle kvalitnich kancelafi existuje

velké mnozZstvi téch, o kterych to fict nelze.

Vliv na trh s nemovitostmi bude mit také ptipravovany zakon, ktery ma ¢astecné
vzejit v platnost v roce 2013 a pIné v roce 2015. Jedna se o zakon, ktery ma upravovat
energetickou naro¢nost novych nemovitosti a také téch, které se po téchto letopoctech
budou prodavat. Od roku 2013 by vSechny nemovitosti mély byt tzv.
,hizkoenergetické”“. Od roku 2015 se bude jednat o tzv. ,pasivni domy* s téméf

nulovou spotiebou energie.
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Ekonomické a ekologické faktory

Velky vliv na ochotu lidi kupovat nemovitosti méa urokovad mira hypoték. Pokud
jsou banky ochotné hypotéky poskytovat a Grokovad mira je nizka, tak to pozitivné
pusobi na trh s nemovitostmi. Pozitivné nebo negativné na ochotu lidi investovat do
nemovitosti ovliviiuje také vySe mzdy. Pokud primérna mzda roste, roste i kupni sila
obyvatel a ta se projevuje vétsi snahou lidi investovat do nemovitosti. Lidem totiz ze
mzdy ,,zGstane* vice penéz, za které si mohou poftidit hypotéku, za kterou mohou ziskat
vlastni bydleni. Mnoho lidi také do nemovitosti vkladd penize ne kvili bydleni, ale
kvtli zhodnoceni svych finan¢nich prostfedkil, protoze nemovitosti nepodléhaji inflaci.
Faze, ve které se ckonomika nachazi, ma také velky vliv na trh s nemovitostmi.
Prakticky se da ale fici, ze v kazdé fazi ekonomického cyklu existuje pro realitni

kancelate prostor pro uplatnéni, pouze se méni skupiny lidi, kteti poptavaji a kupuji.

Césteéné ekologickym a Gasteéné legislativnim faktorem je piipravovany zakon,
ktery ma vzejit v platnost jest¢ pfed Smérnici EU na jejimz zakladé vznika. Od roku
2015 by vSechny nové nemovitosti mély byt pouze pasivniho charakteru, tzn., mély by
mit téméf nulovou energetickou naro¢nost. Tento zédkon se ale dotkne i nemovitosti,
které jsou jiz postavené nebo se v této dobé stavi. Dotkne se jich zejména ve chvili, kdy
pujdou do prodeje, jejich majitelé totiz budou muset prokdzat energetickou naro¢nost

téchto nemovitosti. Od roku 2020 by tato praxe méla byt na celém tzemi EU.
Politické faktory

Politické faktory souviseji zejména se vstupem investora do kraje a s tim
spojenym vznikem novych pracovnich mist. Pfiliv pracovnikli znamena vétsi poptavku

po bytech nebo domech coz znamena zaroven piileZitost pro realitni kancelafe.

Stejné pisobi také zmény v podnikatelském prostfedi, které pokud jsou

pozitivni, tak zptsobuji ptiliv obyvatel a zvySenou poptavku po nemovitostech.

Diky deregulaci ndjemného se na trh miiZe dostat vice nemovitosti, coz bude

ceny tlacit dold.
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Technické a technologické faktory

Neustaly tlak na zleviiovani, zrychlovani a zjednoduSovani vystavby mé za

nasledek to, ze bydleni se zptistupni SirSimu spektru obyvatel.

Rzné nové komunikacni technologie zjednoduSuji prezentaci nemovitosti,

délaji proces prodeje snadnéj$im.

Lidé budou muset v nasledujicich letech investovat do uspory energii koupi
energeticky mén¢ naro¢nych byti nebo domt, coz jim bude pravdépodobné od roku

2015 natizovat zakon.

Velky vliv ma také zZivotnost riznych materialt, které jsou pii stavbé pouzity.

4.1.3.2. SWOT analyza®

Silné stranky

e vyhodnd poloha
e nizké ndklady na ndjemné

e Dbudova s velkym mnozstvim reklamnich ploch at uz pro prezentaci nabidky

nemovitosti, tak i samotné kancelaie
e spolupréce s advokatni kancelafi, ktera sidli ve stejnych prostorach
e spolupréce se stavebnimi inZenyry, ktefi sidli ve stejnych prostorach
e dlouholeté zkuSenosti v oblasti nemovitosti
e nevSedni propagacni kandly, které konkurence nevyuziva
e silné pozice znacky CENTURY 21

e exkluzivni smlouvy od developerské spole¢nosti Moravan Develop s.r.0.

% CECH, P., PECL, L. Podnikatelsky plin — realitni kanceldr. (Seminarni prace) Brno: VUT, 2011. 22 s.
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nadstandardni kvalita poskytovanych sluzeb
nova silna neustale inovujici znacka v rozvoji

finanéni sila

Slabé stranky

malé zkuSenost s fizenim spolecnosti
nizké povédomi o znaéce CENTURY 21 v Brn¢ a okoli
velmi pomalu se zlepSujici kupni sila obyvatel

nevyhovujici podoba reportingu

PrileZitosti

V budoucnu otevfeni dalsi kancelare

roz§ifeni nabidkovych ploch

marketingovy potencial

ziskani dalSich developerskych projekti do nabidky nemovitosti

rozsifeni tymu maklért

Hrozby

snaha zékazniki realizovat obchod s nemovitostmi ,,na vlastni pést

ztrata divéry zakaznika

legislativni zmény

nizké bariéry pro vstup konkurence do odvétvi

snizeni dichodt a tim snizena koupéschopnost zdkaznikl
rist nezaméstnanosti

zlepSujici se konkurence
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e nizké povédomi o struktufe nakladii souvisejicich s jednotlivymi zakédzkami
e realnd hrozba okopirovani naSich propagac¢nich kanalii konkurenci

4.1.3.3.  Organizacni struktura spolecnosti

Reditel

kancelare

Pravni

zastupce

Manazer
kancelare
Asistentka
Maklér 1 Maklér 2 Maklét 3 Maklér 4 Maklér 5 Maklér 6 Maklét 7

Obrazek 2 - Organizacéni struktura spole¢nosti, zdroj: vlastni navrh

4.2. Specifika podnikani realitnich kancelaii CENTURY 21

Realitni kancelafe jsou ve velké vétsiné spolecnosti s ru¢enym omezenym nebo
pak v mensim zastoupeni nevefejné akciové spolecnosti. Tyto spole¢nosti zpravidla
nemivaji vice jak dva nebo tfi zaméstnance. Témito zaméstnanci byvaji asistentka nebo
asistentky a manazer kancelafe. VSichni ostatni ¢lenové tymu, realitni makléfi, jsou
samostatnymi podnikateli podnikajicimi na zakladé Zivnostenského opravnéni pod

vlastnim identifika¢nim ¢islem.
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Realitni makléfi jsou prakticky obchodni zéstupci realitni kancelafe, a paklize
nemaji vlastni vybaveni, tak pouzivaji vybaveni kanceléfe jako pocitac, telefon, firemni
automobil, které je jim pronajimano za mési¢ni fixni poplatek. Stejné tak se makléfi
jako samostatni podnikatelé podileji na nakladech na provoz kancelafe, jako jsou
naklady na plat asistentky, na najem, platby za energie, za kopirovani nebo platby za

hygienické potieby.

Cinnosti realitniho makléfe je zprostfedkovani prodeje, koupé nebo pronajmu
nemovitosti. Veskeré vykony realitnich makléii se odvijeji od poctu kontaktt, které
realizuji. Cim vice kontaktd makléf realizuje, tim vét§i ma pravddpodobnost, Ze
realizuje behem dané doby mnozstvi schizek s klienty a ¢im vice realizuje schiizek

S klienty, tim vétsi ma pravdépodobnost, ze uzavie obchod a dostane za néj zaplaceno.

PtestoZze jsou realitni makléti samostatné vydelecné ¢inné osoby, pracuji pod
znackou CENTURY 21 na zadkladé smlouvy o obchodnim zastoupeni. Jejich Cinnost je
tedy pravideln¢ sledovéna a fizena manazerem kancelafe. Manazer kancelare sleduje
hlavn¢ pocty kontaktd, pocty obchodnich schiizek, pocty nov€ =zalistovanych
nemovitosti, pocty prohlidek nemovitosti, pocty uzavienych rezervacnich smluv a pocty

dokonc¢enych obchodd.

S kazdym makléfem pii zahdjeni spoluprace manazer kancelafe zpracovava
»byznys plan maklére®, ktery vychazi z castky ptred zdanénim, kterou chce maklér
vydélat za rok a stanovuje na zaklad¢ statistickych dat pocet kontaktli, schiizek a

uzavienych obchodl na pldnovanou ¢astku ptijmu pred zdanénim.

Na zaklad¢ své Cinnosti makléf reportuje manazerovi kancelare svoje vykony,
které jsou pravidelné srovnavany sjeho planem cinnosti. Struktura planu ¢innosti
makléfe je jasné stanovena stejn€ jako jeho pravidelné reporty Cinnosti manazerovi

kancelafe.

Pfedepsanym povinnym reportem je report jednotlivych fransizovych pobocek
master fransizantovi, tzn. spoleénosti CENTURY 21 Ceska republika, ktery na jejich
zaklad¢ sleduje Cinnosti kancelafi, stanovuje vysi mésic¢nich fransizovych poplatkii a

také reportuje poskytovateli master fransizi do Ameriky.
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Pro stanovovani vesSkerych plani a pro reportovani je pouZivdn program

Microsoft Office Excel.
4.3. Reporting realitnich makléit manazZerovi kancelare

Jak jiz bylo napsano vyse, ¢innost realitnich maklért v zdkladu vychazi z pocétu
kontaktt s klienty a to jak s klienty stavajicimi, tak i potencidlnimi. Manazer kancelaie
tedy zejména u zacinajicich makléia sleduje tyto poCty a podle toho s makléfem —

zaCateCnikem pracuje.

Tyto ¢innosti je vSak v prvni fadé nutné naplanovat a k tomu kazdému makléfi
slouzi tzv. Plan Cinnosti makléte, ktery na zakladé statistickych udaji z celé sité
kancelati CENTURY 21 stanovuje pocty kontaktl s klienty, které maklét musi

uskutecnit, aby dosahl pozadovaného ro¢niho vydélku pted zdanénim.

Dalsim krokem je reportovani, které makléf — zacateCnik uskuteciiuje

manazerovi kancelare a to na konci kazdého pracovniho tydne po dobu 3 mésicti.

Po této dobé jiz maklét prestava reportovat pocty kontaktli s klienty a tim mu
odpada veskera reportovaci povinnost vii¢i manazerovi kancelare. Timto reportingem se
ve své praci nebudu zabyvat, jelikoZ neni reportingem v tom pravém slova smyslu,

(394

nejedna se o finan¢ni reporting, ale ,,reporting* ¢innosti.

4.3.1. Reporting tykajici se jednotlivych zakazek

V souCasné dob& neni zaveden zplisob reportingu, ktery by po uzavieni
obchodniho ptipadu poskytoval makléf manazerovi kancelafe. Tento report by kromé
svych standardnich ucelit mohl v tomto pfipadé¢ plnit i doplitkovou funkci a to takovou,
ze na jeho zaklad¢é bude mozné vyhodnocovat jak jednotlivé makléte z pohledu toho, co
nejlépe umi prodavat, tak bude také moZné tvofit databazi udaji o prodanych nebo
pronajatych nemovitostech z hlediska cen v jednotlivych lokalitach, rychlosti prodeje,

efektivity inzerce atd.

Touto problematikou se budu zabyvat v ndvrhové ¢asti své prace.
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4.4. Reporting manaZera kancelare rediteli kancelare

Reporting manazera kancelare jejimu fediteli probiha mési¢né formou tabulky,
ktera rozdé€luje vynosy a naklady kancelafe v jednotlivych mésicich a celkem za rok.

Nakonec je vypocitan hospodaisky vysledek za jednotlivé mésice a celkem za rok.
Struktura reportu poskytovaného mési¢né manazerem fediteli kancelare:

e Vynosy:

Prodeje — provize kancelafe z prodeji nemovitosti

O

O

Pronajmy — provize kancelafe z prondjmi nemovitosti

Hypotéky — provize kancelare za zprostfedkovani hypotéky

(@]

Ostatni vynosy

o

e Naklady vazané na obrat:

o Obratové poplatky — mé&si¢ni poplatky centrdle CENTURY 21
Ceska republika

o Provize makléri — penize vyplacené makléiim za zprostiedkovani

prodejti nebo prondjmi nemovitosti
o Provize manazeri — provize manazZera za vedeni novackl

o Doporucitelské provize — provize za predani kontaktu na ¢lovéka,

ktery planuje realitni transakci
o Spoluprdce — provize v ptipad¢ déleni mezi 2 kancelaie

o Poplatky do Narodniho fondu pro reklamu — procentudlni ¢astka

Z obratu
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Fixni naklady:

Ndjemné za kancelarské prostory — mésicni Cistd cCastka

najemného bez sluzeb
Pojisteni
Zalohy na elektrinu

Cena fransizové licence — vypliluje se v ptipadé nové otevirané

kancelafe

Poplatek za maklére — ictovany jednou ro¢né podle data ptichodu

makléfe
Poplatky za pevnou linku — mé&si¢ni pausal
Poplatky za mobilni telefony — mesi¢ni pausal

Ostatni — jakékoliv dal$i naklady fixniho charakteru vztahujici se

k telekomunikacim
Mzdy — plat manaZzera a feditele kancelare
Zdravotni a socialni

IT — ndklady na Gdrzbu a provoz pocitaci a jinych podobnych

zafizeni fixniho charakteru

Ucetnictvi — mési¢ni pausal uetni firmé
Asistentka — plat asistentky

Uklid — plat uklizecky

ADOL — mési¢ni fixni poplatek za pouzivani softwaru ke

sledovani soukromé inzerce
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Variabilni naklady:

Pravni sluzby — vypracovani smluv a ostatni pravni sluzby
spojené s realitni transakci, variabilni charakter maji z divodu
toho, ze sice se plati za kazdy ptipad fixné stejnd Céstka, ale

piipadil jsou mésicné rozdilné pocty

Posudky, studie — naklady na vypracovani znaleckych posudku
nebo odhadt prodavanych nemovitosti (vétSinou je hradi kancelat
pouze Vv ptipadé€, Ze nemovitost prodava ve vyhradnim zastoupeni

min. s 5% provizi)

Ovéreni, notar — poplatky u notafe za ovéfeni podpisit nebo
uschovu kupni ceny (opét hrazeny kancelafi vétSinou pouze

Vv ptipadé vyhradniho zastoupeni majitele a min. 5% provize)

Katastr, kolky, LV — poplatky na Katastralnich ufadech za kolky

nebo vydani vypisu z listu vlastnictvi
Posta — néklady na posStovni sluzby

Fotograf — naklady na sluzby fotografa v ptipadé potieby
vyhotoveni profesionélnich fotografii prezentovanych

nemovitosti nebo napf. pii foceni maklérti

Preklad — naklady na ptipadné ptreklady dokumenti do ciziho
jazyka

Kuryr — v piipadé potieby zasilani dokumenti jinak neZ postou

Tisk, kopirovani, vazby — naklady v piipad¢ zajisténi téchto sluzeb

mimo vlastni pfistroje v kancelafi

Opravy

Servis
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Personalistika

S Reality — mési¢ni naklady na inzerci na realitnim serveru
sreality.cz, denn¢ platba za zobrazeni jednotlivych inzeratd +
zvlastni platba v pfipadé, Ze je nutné inzerat posunout ve

vyhledévani do vyssich pozic
Reality.cz - totéz jako vyse zminéné

Inzerce vtisku — v pfipad¢ nepravidelné inzerce v realitnich
tiskovinach, pokud ma kancelai tuto formu propagace

predplacenou, naklady jsou fixniho charakteru
Persondlni inzerce — inzerce na personalnich serverech atd.

Venkovni reklama — naklady na outdoorovy marketing ve formé

osvétlenych vitrin, reklamnich panell atd.

Letaky — naklady na tisk a roznos propagacnich letak
Billboardy, kampané — néklady na marketing formou billboardi
Vyroba marketingovych predmetii

Vizitky — naklady na vyrobu vizitek

Polepy aut — naklady na reklamni polepy firemnich vozidel

Inzerce na ostatnich realitnich serverech — naklady na inzerci

zakézek na jinych inzertnich serverech nez na vyse uvedenych

Skoleni, tréninky — platby za nepravidelnd Skoleni makléri a

manazera
Papir
Tonery

Dalsi kancelarské potreby
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Elektro, domaci potreby

Knihkupectvi

Uklidové prostiedky

Mobilni telefony — néklady na pofizeni novych mobilnich telefont
PC — néklady na poftizeni novych PC

Drobna elektronika

Nabytek — néklady na potizeni nového nabytku

Rekonstrukce — naklady na ptipadnou rekonstrukci kancelatskych

prostor

Malii — naklady na novou vymalbu kancelatskych prostor
Osvétleni — naklady na nakup novych svitidel

Udrzba — platby za idrzbu kancelaiskych prostor

Voda — naklady na nakup pitné vody

Kava, caj — naklady na nakup kavy a caje pro pottebu lidi v

kancelafi
Restaurace

Pohonné hmoty — naklady na pohonné hmoty ve firemnich

vozidlech
Ostatni naklady vztahujici se k automobilu
Kvetiny, dekorace — v kancelafi

Cestovné
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e Naklady celkem

e Prijmy od makléfe — mésicni poplatek makléfe za prondjem mista

V kancelafi

e Hospodarskyv vysledek pred zdanénim

Vzhledem Kk obsahlosti tohoto reportu, je mezi manazerem kancelafe a jejim
feditelem predavan bud’ zaslanim na jeho emailovou adresu, nebo nahranim do zvlastni

sloZky na zabezpeceném firemnim serveru.

Tento report je podavan fediteli kancelatfe vzdy do 2. dne mésice nasledujiciho

po mésici, za ktery se tento report vyhotovuje.
4.5. Reporting kancelare centrale

Report kanceldie centrdle vyhotovuje feditel kancelafe na zéklad€é udajii
Z reportu, ktery mu poskytl manazer avsak s tim rozdilem, ze do reportu, ktery po svych
franSizantech vyzaduje master franSizant, se nezahrnuji naklady souvisejici s provozem
kancelare. Centralu zajimaji zejména pocty uzavienych obchodli za mésic, castky
provizi znich nebo pifijmy z ostatnich ¢innosti. Na zdklad¢ realizovanych provizi

kancelare se vypocitavaji mésicni poplatky z obratu, které kancelaf plati centrale.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o podnikani na bazi fransizingu, jehoz specifika
jsem strucné popsal vySe — jednordzova platba licence + mési¢ni poplatky, neni ze
strany poskytovatele fransizy — master fran$izanta, nutné sledovat naklady jednotlivych

pobocek.

Ze zpusobu financovani vSak plyne riziko toho, Ze muze nastat situace, kdy
franSizant, prestoze bude mit nekolik zakazek prakticky uzavienych a penize z nich
jisté, nebude je jesté mit fyzicky k dispozici pro mési¢ni platbu poplatkii. Teoreticky by
proto mé&l master franSizant sledovat cash flow jednotlivych pobocek a navrhnout

opatfeni, ktera by tato rizika eliminovala. Toto vSak zcela neni pfedmétem mé
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diplomové prace a proto se této problematice v dalSich ¢astech nebudu vénovat. Vyuziji
jej vSak v praxi a ve spolupraci s master fran§izantem navrhneme opatieni, ktera budou

tato rizika eliminovat.

Report je centrdle zasilan do 5. dne mésice nésledujiciho po mésici, za ktery je
vyhotovovan. Ptfedani probihd prostiednictvim emailu. Soubory jsou zasilany

nezasifrované.
Struktura reportu poskytovaného mésicn¢ feditelem kancelare centrale:

e Souhrnné informace o kancelari:

o Nazev kancelare

o Cislo licence

o Datum otevieni kancelare

o Pocet dnii v siti CENTURY 21

o Hrubé vynosy od pocatku roku k dnesnimu dni

e Souhrnné informace o realitni ¢innosti:

o Hrubé vynosy za dany mésic

o Fixni provozni poplatek bez DPH

o Poplatek za maklére bez DPH (rocné)
o DPH k poplatku za maklére

o Poplatek za maklére vé. DPH

o Provozni poplatek 6% bez DPH

o DPH k provoznimu poplatku

o Provozni poplatek vé. DPH
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o Prispévek na reklamu 3% bez DPH
o DPH k prispevku na reklamu

o Prispévek na reklamu vé. DPH

o Poplatky celkem bez DPH

o Poplatky celkem s DPH

o Pocet nové zalistovanych nemovitosti celkem — pocet nemovitosti,

které kancelaf ziskala za uvedeny mésic do svého portfolia
o Pocet prodanych nemovitosti celkem — za reportovany mésic
o Pocet pronajatych nemovitosti celkem — za reportovany meésic

o Pocet nemovitosti prevedenych do ndsledujiciho mésice celkem —
Vv piipadé, Ze se uzavieni rezerva¢ni dohody a kupni smlouvy

odehraje v rozdilném mésici

o Prodejni cena prodanych nemovitosti celkem — dulezity udaj pro

vedeni interni statistiky cen nemovitosti

o Ndjemné pronajatych nemovitosti — taktéz dilezity udaj do interni

statistiky vySe najemného

o Hruby vynos z realitni cinnosti — vynos celkem za reportovany

mésic, zapocitavaji se prodeje 1 pronajmy bez DPH

e Ostatni hrubé vvnosy kancelare (bez DPH):

o Hruby vynos ze spravy nemovitosti celkem za vsechny maklére —
v pfipadé, Ze do portfolia sluzeb kancelaife patii i1 sprava

nemovitosti

o Hruby vynos z financnich sluzeb celkem (hypotéky, pojisteni, atd.)
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o Hruby vynos z ostatni ¢innosti celkem

e Rezervacéni depozita/zalohy (bez DPH):

o Pocet uzavienych rezervacnich smluv v daném mésici celkem za

vSechny maklére

o Wyse slozenych rezervacnich depozit/zaloh v daném mésici celkem

za vSechny maklére
o Aktualni pocet slozenych rezervacnich depozit/zaloh

e Exkluzivni smlouvy:

o Pocet novych exkluzivnich smluv v daném mésici celkem

e Informace o makléri:

o Prijmeni a jméno maklére

o Kategorie maklére — makléti se déli dle interniho systému
CENTURY 21 do kategorii dle dosazeného obratu na provizich

nebo dle dosazeného poc¢tu obchodi
o Datum nastupu
o Pocet dni u CENTURY 21

o Datum odchodu

e Realitni ¢innost maklére:

o Hrubé vynosy od pocatku roku k dnesnimu dni
o Celkové hrubé vynosy za dany mésic

o Poplatek za maklére bez DPH — tyka se pouze nov¢ prichoziho

makléfe v reportovaném meésici
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o DPH k poplatku za makiére

o Poplatek za maklére véetne DPH

o Provozni poplatek bez DPH

o DPH k provoznimu poplatku

o Provozni poplatek véetnée DPH

o Prispévek na reklamu bez DPH

o DPH k prispevku na reklamu

o Prispévek na reklamu vcetne DPH

o Poplatky celkem bez DPH

o Poplatky celkem s DPH

o Pocet nové zalistovanych nemovitosti

o Pocet prodanych nemovitosti

o Pocet pronajatych nemovitosti

o Pocet nemovitosti prevedenych do nasledujiciho mésice
o Prodejni cena prodanych nemovitosti

o Ndjemné pronajatych nemovitosti

o Hruby vynos z realitni ¢innosti (prodeje, prondjmy)

e Ostatni hrubé vvnosy kancelare (bez DPH):

o Hruby vynos ze spravy nemovitosti — V ptipad¢€, ze do portfolia

sluzeb kancelafe patfi 1 sprava nemovitosti

o Hruby vynos z financnich sluzeb (hypotéky, pojistent, atd.)
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o Hruby vynos z ostatni ¢innosti

e Rezervacéni depozita/zalohy (bez DPH):

o Pocet uzavienych rezervacnich smluv v daném mésici
o Vyse slozenych rezervacnich depozit/zaloh v daném mésici
o Aktudlni pocet slozenych rezervacnich depozit/zaloh

e Exkluzivni smlouvy:

o Pocet novych exkluzivnich smluv v daném mésici

e Tvymy:

o Zarazeni maklére do tymu — jméno tymu

4.6. Diivody pro modifikaci systému podnikového reportingu

e Neexistence moznosti sledovat naklady a vynosy jednotlivych zakazek

samostatné ve vztahu makléf — manazer kancelafe.

e Ne zcela vhodna podoba reportu mezi manaZerem a feditelem kancelafe

zejména v navaznosti na srovnani skutecnosti s planem.

e Nevhodny zpiisob pfenosu reportu mezi feditelem kanceléfe a centralou.
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5. Vlastni navrhy reSeni, jejich prinosy

Na zéklad¢ vySe uvedenych divodil se v této zaveérecné ¢asti své praci pokusim
navrhnout jinou podobu podnikového reportingu, kterd bude Iépe vyhovovat

kazdodenni manaZerské ¢innosti ve vztahu k fizeni nakladovosti jednotlivych zakazek.

Pokusim se také modifikovat podobu reportu, ktery jednou mésicné predklada
manazer kanceléafe fediteli kanceldie, aby z n¢j bylo 1épe patrné srovnani skutecnosti

S planem.

Tretim bodem této navrhové ¢asti bude zlepSeni pienosu mési¢niho reportu mezi
feditelem kancelafe a centrdlou, zejména vzhledem k uchovéani dat v reportu v co

nejvyssi bezpecnosti.

5.1. Reporty jednotlivych zakazek

Stejné jako ke vSem ostatnim reportlim, tak i k tomuto bude vyuzivan program
Microsoft Excel. Report by mél vyhovovat tomu, aby bylo zcela jasné patrné jaké
mnozstvi ndkladl, a v jaké strukture se tyka pfimo jednotlivé zakazce. Stejné tak by
mélo byt jednoznacné patrné, jaky vynos pred zdanénim plyne kancelati z jednotlivych
zakazek. Dal§im velkym pozitivem zavedeni této formy reportingu bude fakt, Ze na jeho
zéklad¢ bude mozné vyhodnocovat, jaké typy nemovitosti jednotlivi makléti nejlépe

prodavaji a na co by se méli specializovat.

Reporty budou vytvafet sami makléfi vzdy po uzavieni kazdého ptipadu a budou
je zasilat manazZerovi kancelare. Ten na jejich zaklad€ bude také moci 1épe reportovat

fediteli kancelare.

Struktura nového reportu jednotlivych zakdzek mezi makléfem a manazerem

kancelafe:
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Zakladni udaje:

Zakazka ¢. - interni Cislo zakazky, které vSem zakazkam pftirazuje

realitni software
Typ nemovitosti - byt, rodinny diim, pozemek, nebytovy prostor

Prodej / prondjem - zda se jedna o prodej nebo o prondjem

nemovitosti

Nemovitost - tdaje o nemovitosti jako adresa, plocha, majitel,

atd...

Vinzerci od - od jakého data byla zakazka inzerovana na
placenych realitnich serverech, doba, po kterou byla zakazka
inzerovana je klicova pro urCeni vySe ndkladi na inzerci na

placenych realitnich serverech

V inzerci do - kdy byla zakazka staZena z internetové inzerce, toto

datum by se m¢lo shodovat s datem podpisu rezervacni dohody

Kolikrat TOPovdno - kolikrat byl inzerat jednotlivych
nemovitosti posunut v internetovém vyhledavani na ptedni
pozici, stejné¢ jako doba inzerce je i toto klicové pro urceni

celkovych nakladii na placenou internetovou realitni inzerci

Kupni cena — za jakou cenu byla nemovitost prodana, dilezité pro
urceni vySe provize pro kancelat a pro urceni podilu maklére na

této provizi

Vyse provize pro kancelar — procentudlni hodnota, mezi 4 a 6%

z kupni ceny

Vyse provize pro maklére — V zéavislosti na vySi provize pro

kancelat, mezi 30 a 40%, v nékterych ptipadech az 50%
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Zakladni udaje

Zakazka ¢. 102-368
Typ Byt
Prodej/pronajem Prodej
Nemovitost 2+kk Zabrdovicka
V inzerci od 25.4.2012
V inzerci do 15.7.2012
Dni v inzerci 81
Topovano kolikrat 20
Celkem K¢ za TOP 120,00 K¢
Kupni cena 2 250 000,00 K¢
VySe provize pro kancelar (%) 4%
Vyse provize pro kancelar (K¢) 90 000 K¢
VySe provize pro maklére (%) 32%
VySe provize pro makléie (K¢) 28 800,00 K¢
Rozdil 61 200 K¢

Tabulka 1 - Report zakazky - Zakladni udaje, zdroj: vlastni navrh

e Naklady:

o Internetova inzerce — zavisi na poctu dni, po ktery se ta urcita

zakézka inzeruje a také na poctu posunuti inzeratu ve vyhledavani

do hornich pozic

o Vyroba propagacnich letiku — pocitano v korunach za kus

Vv piipad¢ vlastniho navrhu a tisku na firemni tiskarné

60



o Odhad pro FU — hrazeno kancelaii v piipadé vyhradniho

zastoupeni klienta pfi prodeji nemovitosti

o Pravni sluzby — vypracovani budouci kupni smlouvy, kupni

smlouvy, uschova kupni ceny atd.

o Tiskova inzerce — inzerce V realitnich Casopisech prepoctend na 1

inzerat v zavislosti na poc¢tu jeho opakovani

Niklady
Polozka K¢
Inzerce S Reality 217,20 K¢
Inzerce Idnes 16,20 K¢
Ostatni webova inzerce
Tisk letaka a 2,5 K¢ 500,00 K¢
Odhad pro FU 4 000,00 K¢&
Pravni sluzby 6 500,00 K¢
Tiskova inzerce 960,00 K¢
Celkem 12 193,40 K¢

Tabulka 2 - Report zakazky - Naklady, zdroj: vlastni navrh

e Poplatky centrale:

o 9% ze zakazky provozni poplatek

o 3% ze zakazky do fondu pro reklamu
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Poplatky centrale

Provozni poplatek 8 100,00 K¢&
Piispévek do NAF 2 700,00 K¢
Celkem 10 800,00 K¢

Tabulka 3 - Report zakazky - Poplatky centrale, zdroj: vlastni navrh
e Vynos:
o Realizovana provize pro kancelar ze zakdzky — V zavislosti na

vysi kupni ceny se jeji vySe pohybuje mezi 4 — 6% z této kupni

ceny

Vynos

Realizovana provize pro kancelar po odecteni | 38 206,60 K¢
provize pro makléie, po odecteni naklada a

poplatku centrale

Tabulka 4 - Report zakazky - Vynosy, zdroj: vlastni navrh

V dobé¢ odevzdani a obhajoby této diplomové prace jiZ byl tento systém zaveden

do systému podnikového reportingu vySe zminéné realitni kancelafe.
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5.2. Meési¢ni reporting manazera kancelare rediteli

Zakladnim pozadavkem zmény podoby reportu mezi manazerem a feditelem je

to, aby byl vice piehledny a jednoduse umoznoval srovnani skute¢nosti s planem.

Prvni ¢asti tedy nejdiive bude ro¢ni plan nakladt a vynost. Druhou ¢asti bude

srovnani skute¢nosti s planem.

Prakticky tedy navrhuji feSeni na bazi metody standardnich nakladt, kdy bude
na konci kazdého reportovaciho obdobi nutné vzniklé odchylky analyzovat a na zakladé

vysledkl analyzy pfipadné navrhnout zpiisob feSeni negativnich odchylek.
5.2.1. Plan nakladi a vynosi
o Makléii:

o Zpiisob odménovani makléri — procentudlni vySe provize pro

makléte, zpravidla mezi 30 a 50%

JOA

o Celkovy pocet realitnich makléru — pocet vSech makléra

V kancelafi v daném mésici

o Novi realitni makléri prichozi Vv daném mésici — nutné oddélit
novacky od jiz zkuSenych makléfi, protoze se piedpoklada, Ze

novacek v prvnim meésici svého plisobeni nevytvoii zadny obrat

Makléfi Meésic
1 2 3 4 5 6 7 8 9...
Zpusob odménovani 35% | 35% | 35% | 35% 35% 35% 35% 35% 35%
Pocet maklétrt 5 6 8 7 7 8 9 7 8
Novi makléfi 1 2 1 1 1

Tabulka 5 - Plan nakladd a vynosu - Makléfi, zdroj: vlastni navrh
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e Produkce makléra:

Produkce novych makléri nastupujicich v prislusnem mésici
Celkova mesicni produkce realitnich makléri

Poplatky od realitnich makléri za prondjem mista v kancelari
Celkové vynosy kancelare (produkce + poplatky)

Celkové prijmy realitnich makléri — v zavislosti na vysi provize

pro kancelaf a na vysi provize pro makléie
Celkové prijmy manaZera kanceldre

Prijmy kancelare pred poplatky centrdle

Produkce makléi v tis. Mésic
1 2 3 4 5 6 7 8 9...
Produkce - novi makléti 50 20 20
Celkova produkce viech | 300 350 420 560 600 820 900 700 750
Poplatky od makléra 5 6 8 7 7 8 9 7 8
Celkové vynosy kancel. | 305 356 428 567 607 828 909 707 758
Celkové ptijmy makl. 105 | 122,5 | 147 196 210 287 315 245 262,5
Celkové piijmy manaz. 35 35 35 35 35 40 45 35 35
Piijmy pi‘ed poplatky 165 | 198,5 | 246 336 362 501 549 427 460,5

Tabulka 6 - Plan nakladd a vynosu - Produkce makléfd, zdroj: vlastni navrh
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e Poplatky centrale:

o Zdkladni mésicni poplatky

(@]

O

O

Zakladni mésicni poplatky % z obratu

Poplatky do Narodniho fondu pro reklamu

Celkové poplatky kancelare

Vynosy kancelare po odecteni poplatkii

Poplatky centrale v tis. Mésic

1 2 3 4 5 6 7 8 9...

Zakl. més. poplatky 125 | 125 | 125 | 125 12,5 12,5 12,5 12,5 12,5
Zakl. més % z obratu 18,3 | 21,36 | 25,68 | 34,02 | 36,42 49,68 54,54 42,42 45,48
Poplatky do NAF 9,2 | 10,68 | 12,84 | 17,01 | 18,21 24,75 27,27 21,21 22,74
Celk. popl. kancelare 40 32,04 | 38,52 | 51,03 | 54,63 74,43 81,81 63,63 68,22
Vynosy po ode¢teni popl 125 166,4 | 207,4 | 1949 | 281,37 | 426,57 | 467,19 | 363,37 | 392,28

6 8 7

Tabulka 7 - Plan nakladd a vynosu - Poplatky centrale, zdroj: vlastni navrh

e Provozni naklady:

o Kancelar celkem:

= Prondjem, sluzby

= Naklady na 1 misto vV kancelari — novy maklér

= Kancelarské potreby

Obcerstveni
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= Sluzebni auto
o Persondalni naklady:
= Asistentka
o Komunikace a IT celkem:
= Komunikace — telefony, posta, internet
= Software
= |T podpora
o Marketing celkem:
= S Reality.cz
= Ostatni realitni servery
» Realitni inzerce v tisku
= Reklamni predméty
= Vizitky
= Polep auta
= QOstatni marketing
o Sluzby celkem:
= Recruiting
= Skoleni majitelii
= Pravni sluzby
= Uletnictvi
= QOvérovani, kolky
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= Pojisteni
= Ostatni sluzby

= Ostatni ndklady

e Celkové naklady

Provozni naklady Meésic
1 2 3 4 5 6 7 8 9...
Kancelar celkem 23 28 32 23 24,5 26,5 28,5 25 25,8
Pronajem, sluzby 17 17 17 17 17 17 17 17 17
Néklady na misto v kan. - 3 6 - - 3 3 - 3
Kancel. potieby. 2 3 3 2 2 2,5 5 3 2
Obcerstveni 2 2 2 2 2 2 2 2 2
SluzZebni auto 2 3 4 2 3,5 2 1,5 3 1,8
Persondlni ndklady 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Asistentka 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Komunikace a IT celk. 6 3 5 3 5 3 6 3 7
Komunikace 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Software - - - - - - - - -
IT podpora 3 - 2 - 2 - 3 - 4
Marketing celkem 11 11 14 12,5 13 14 14 13 12
S Reality 3 4 5 5 5 6 7 5 5
Ostatni real. servery 1 1 2 15 2 1 1 1 1
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Inzerce v tisku

Reklamni pfedméty

Vizitky

Polep auta

Ostatni marketing

Sluzby celkem

Recruiting

Skoleni majitelt

Préavni sluzby

Ucetnictvi

Ovéfovani

Pojisténi

Ostatni sluzby

Ostatni naklady

Celkové ndaklady

56

54

69

54,5

54,5

61,5

64,5

53

62,8

Tabulka 8 - Plan nakladd a vynosu - Provozni naklady, zdroj: vlastni navrh
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e Souhrn:

o EBT

o Kumulovany EBT

o Celkove vynosy kancelare

o Celkové naklady kanceldre

Souhrn v tis. Mésic
1 2 3 4 5 6 7 8 9...
Celkové vynosy 125 166,4 | 207,4 | 194,9 | 281,37 | 426,57 | 467,19 | 363,37 | 392,28
6 8 7
Celkové naklady 56 54 69 54,5 54,5 61,5 64,5 53 62,8
EBT 69 112,4 | 138,4 | 140,4 | 226,87 | 365,07 | 412,69 | 310,37 | 329,48
6 8 7
Kumulovany EBT 181,4 | 319,9 | 460,4 | 687,28 | 1052,3 | 14650 | 17754 | 2104,8
6 4 1 5 4 1 9

Tabulka 9 - Plan nakladd a vynosu - Souhrn, zdroj: vlastni navrh

Ve druhé tabulce bude obsahem sloupcli mésici kromé udaje skuteCnosti také

udaj planovany, promitnuty z tabulky planu nakladi a vynost kancelare.
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5.2.2. Plan vs. skute¢nost

Ve druhé tabulce, bude obsahem sloupcti mésici kromé tudaje skutecnosti, také

udaj planovany promitnuty z tabulky planu nékladii a vynost kancelare.

e Makléri:

Makléfi Meésic
4 5 9...
Zpusob odméniovani 313(3[3(3(3|3|3|3(3|3|3|3|3/|3|3]|3]35
5|/5|5[5|5|5|5|5|%|%|%|%|%|%|%|%|%|%
%|%|%|%|%|%|%| %
Pocet makléit 5|/5|6|6 (87 |7|7|7|8|8|8|9]|9|7|8]| 8|38
Tabulka 10 - Plan vs. skute€nost - Makléfi, zdroj: vlastni navrh
e Produkce:
Produkce maklétu v tis. M¢sic
4 5 9...
Produkce v mésici 3123|344 |5|5|60|66|82|81L[90|9|70|70]|75]|869
0|7|5]|5 6/8/{0|0|0j0O|J0O]O0O|0]O0O}O0]O0
ojojo|5j0(0f0|O0
Poplatky od makléra 5|/5|6|6 |87 |7|7|7 |88 |8 |9]|9|7|8]|8]|38
Celkové vynosy kancel. | 3 |2 |3 |3 |4 |4|5|5|60|66|82|81 |9 |9 |70]|70]| 75|69
07|56 68|78 |8|8]9]9|7|8)|8]|38
515|618 |7|7|7
Celkové ptijmy makl. 119111112 |21|23|28|28|31[33|24|24|26]|24
0|42 (2|4(4|9|10|0]|2 |73 5|2 |5]|5]2]1,
51,1214 6|3 5 5 515
5 L L
512
5
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Celkové ptijmy manaz. | 3 |3 (3|3 |3|3]|3 35|135/40|40|45|45|35|35|35]|35
5/5|5|5|5|5]|5
Piijmy piedpoplatky |1 |1 |1 |2 |2 |23 32|40 | 46 | 49 | 50 | 58 | 39 | 42 | 42 | 42
6|14/6[0[|1]|3|0 712 |14 |41 (2 ]8]5 1,
5151311 |2]1 5 5 515
5157
5
Tabulka 11 - Plan vs. skute€nost - Produkce, zdroj: vlastni navrh
e Poplatky centrale:
Poplatky centrale v tis. Mésic
1 2 3 4 9...
Zakl. mes. poplatky 1(1j1j1(1]1]1 12 (121121212 | 12| 12|12 |12 | 12
2121212 |2]|2|2 S| 5| 5|55 5|5|5.5].,5
5(5(5|5|5|5]|5
Zakl. m&s % z obratu 11112(2]2 36 |40 | 49 | 49 | 54 | 57 |42 | 42 | 45| 41
8|6|1|1|5|4]|4 410 6],0]5], 41 4148
N e e 21888 |4|4]|2|8|8]8
3|5|3|6[(6|4]0
6(6[8]2]2
Poplatky do NAF 9181 |1|1(|1]1 18 |20 |24 |24 |27 |28 |21|24)|22|20
|, 1010|2217 2, A 272, A
2020, 0] 114|547 |7|1]|4]|4]4
5168 210
813411
Celk. popl. kancelare 4 1314|4546 67 |72 |86|8 94|98 |76 |79 |80|75
0|7 411 3 116191113 18|,1,2|,7].,3
312|132 1|13 |2]2]2
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1 212513237140 |40 (48 | 31|34 |34 | 34
0 819 19 |48, 1|6, ]2 |5 |8, 4,686,
Vimosy po odecteni popl 8 3|87|38|07|38|69|69|87|78]78]18
2 6
5 7
Tabulka 12 - Plan vs. skute€nost - Poplatky centrale, zdroj: vlastni navrh
e Provozni naklady:
Provozni naklady Meésic
4 5 9...
Kancelav celkem 2 2124124 126|126 |28(28|25|24 |25 /|24
3 51,5 5 5 8
Pronajem, sluzby 1 117 (17 |17 | 17 |17 | 17 | 17 | 17 | 17 | 17
7 7
Néklady na misto v kan. - 3 3 - 3
Kancel. potieby. 2 312|122, 45|53 |3]|2]2
5
Obcerstveni 2 2| 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
SluZebni auto 2 313, | 3 2 311,14 3 211,13
5 5 8
Persondalni ndaklady 1 1112|1212 |12 |12 |12 |12 |12 | 12| 12
2 2
Asistentka 1 1112 (12|12 |12 (12|12 |12 |12 |12 | 12
2 2
Komunikace a IT celk. 6 3/!5|4|3|3|6|7]|3|5]|7]8
Komunikace 3 3/3(3|3|3|3[3]3]3]3]3
Software - - - - - - - - - - - -
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IT podpora 2 (1| -|-13|4|-|2]4]5
Marketing celkem 13|17 |14 | 16|14 |18 |13 | 14 | 12| 13
S Reality 5|16|6 |8 |7|7|5|5]|5]4
Ostatni real. servery 21211121312 ]1]1
Inzerce v tisku 6|6 |6 |6 |6 |6 |6 |6 ]|6]|6
Reklamni predméty -l 20 -0 -0 -1-1-1-1-12
Vizitky -1 11 - -2 11|14 -]-
Polep auta D
Ostatni marketing - - - - - - - - - -
SluZby celkem -| 5|16 |6|4|4] - -1 6|8
Recruiting - - - - 4 | 4 - - - R
Skoleni majitelt N T e e
Pravni sluzby - | - -] - -] - -] - -] -
Ugetnictvi -|-(6|6|-|-]-|-|6]6®6
Ovérovani - - - - - - - - - -
Pojisténi A A

Ostatni sluzby

Ostatni naklady
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Celkové naklady 54 162 |61|63|64|69]|53]|55]|62]865

5 5 5 8
Tabulka 13 - Plan vs. skute¢nost - Provozni naklady, zdroj: vlastni navrh
e Souhrn:
Souhrn v tis. Mésic
4 5 6 9...

Celkové vynosy 25132 (37|40 |40 |48 |31 |34 |34 34

9) 97 4l 87 6) 27 5! 87 4l 67

87138 |07|38|69|69|87|78|78] 18

Celkové naklady 54 162 |61|63|64|69]|53]|55]|62]65
2 5 5 8

EBT 20|26 |31 |34 |34 |41]26|29|28| 28

5 17,12 (52312 (3 |11,

37138 |57|38|19|69|87|78|98| 18

Kumulovany EBT 61|77 |92| 11|12 |15|15|18 |18 | 21

3,13 |5 (19|67 |33|30|26| 12|07

119367 .,3]|.,8 A Y A Y

1|6 318|116

Tabulka 14 - Plan vs. skute¢nost - Souhrn, zdroj: vlastni navrh
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5.3. Reporting reditele kancelare centrale

V ptipadé mésicniho reportingu vykonii, ktery poskytuje feditel kancelare
pracovnikiim na centrale, je nutné uvazovat o vétsim zabezpeceni jak samotnych dat,

N 24

pracovniky na centréle.

V soucasné chvili soubory s reporty nejsou zadnym zptisobem zabezpecCené a

jejich ptenos probiha prostrednictvim emailovych zprav.
5.3.1. Sifrovani reportovanych souborii

Reportovani probiha prostfednictvim tabulek v programu Microsoft Excel. Tento
program umoziuje zaSifrovani soubori pomoci hesla. Kazd¢ franSize by tedy pfi jejim
zalozeni bylo ptidéleno heslo, kterym by byl jejich reportovaci soubor zasifrovan. Toto
heslo bude jednou za 6 mésicii ménéno, aby se piredeslo moznosti jeho odhaleni. Zména

by probihala prostfednictvim osobniho piedani zalepené obalky s novym heslem.
5.3.2. Zabezpeceni pi‘enosu reporti

Jak jsem jiZ napsal vySe, v sou€asnosti probiha pienos reportl prostiednictvim

nijak nezabezpeceného emailu.

Pti uvahach o lepSim zabezpeceni pfenosu reportovanych souborl je nutné
pfemyslet hlavné o prvotnich pofizovacich ndkladech a nakladech na provoz

jednotlivych feseni.

wvewvr

e Nakladové nejnarocnéjSim zplisobem se jevi feSeni pienosu reportll na
zabezpeCenych USB discich, jejichz pofizovaci cena se pohybuje kolem
12.000,- K¢. Tyto USB disky by byly na konci kazdého mésice dopraveny
prostfednictvim kuryra na centrdlu do Prahy. Pokud tedy vezmeme v uvahu
pocet kancelafi, ktery je v souCasnosti na ¢isle 63, protoze kazda kancelar by
potiebovala sviyj Sifrovany USB disk a mési¢ni naklady na kuryrni sluzbu, je

tato varianta netnosnd. Uroven tohoto feSeni je dle mého nézoru az moc
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bezpecna — prendSena data jsou citliva, ale dle mého nazoru ne tolik, aby

vyzadovala takto nadro¢né feseni.

e Jako optimalni variantu vidim pfenos zaheslovanych soubor
prostfednictvim SFTP protokolu coz je protokol a zaroven i program pro
zabezpeceny prenos soubort prostfednictvim pocitacové sité. Pti reportovani
by byla ponechdna soucasnd pravidla reportovani do 5. dne mésice
nasledujiciho po mésici, za ktery je report poskytovan, avsak s tim rozdilem,
ze report by nebyl zasilan pfilohou emailové zpravy, ale byl by nahran
prostiednictvim SFTP na server na prazské centrale. Toto feseni je adekvatné
bezpecné ve vztahu k citlivosti reportovanych dat a také nijak extrémné

nakladové naroc¢né.
5.4. Vyhodnoceni

Na zakladé¢ mych doporuceni uvedenych v této praci a za pomoci praktickych

feseni, ktera jsem navrhl, doslo k n€kolika pozitivnim zménam v chodu podniku:

1. Na zéklad¢ zavedeni reportingu jednotlivych zakazek lze mnohem lépe
sledovat naklady a vynosy z jednotlivych zakdzek, lze na jejich zakladé
stanovovat pravidla pro praci na budoucich zakazkéach a lépe vyhodnocovat
hospodateni se zdroji. Kromé toho lze také na jeho zaklad¢ analyzovat, jaké
typy nemovitosti umi jednotlivi makléfi nejlépe prodavat a na co by se tedy

méli ve své dalsi ¢innosti specializovat.

2. Zavedenim jednotné tabulky pro sledovani planovanych udaji a skutecnosti
1ze mit mnohem lepsi piehled o tom, v jakych oblastech se firma odchyluje
od planu a lze tak vcas zachytit a zacit feSit vznikajici problémy

Vv hospodareni podniku.

3. Zavedenim vyssi bezpecnostni urovné reporti a jejich pienosu doslo
k minimalizaci rizika, Ze se neopravnéné osoby dostanou prostiednictvim
mailu K citlivym firemnim datim. Doslo ovSem také k zvySeni slozitosti
pfenosu reporti, coz se na né¢kterych mistech setkalo s nevoli zii¢astnénych

stran.
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6. Zavér

V prvni ¢asti této prace, kterd se tykala teoretickych poznatki, jsem se zabyval
podstatou reportingu, jako vnitropodnikového systému, jeho historii, cily, faktory
ovlivitujicimi jeho podobu, vyznamem reportingu a také jeho c¢lenénim, které se
uskutecnuje podle nékolika riznych kritérii. Nékolika malo vétami jsem se také zminil
o controllingu, jeZ ma na reporting velmi uzkou vazbu a také o planovani, které je
zakladem veskeré podnikatelské cinnosti a jeho vysledky se posléze srovnavaji

S reportovanymi daty.

Druha ¢ast moji diplomové prace se tykala analyzy soucasného stavu
reportovaciho systému ve vybrané spolec¢nosti, kterou byla fransizova pobocka realitni
sit¢ CENTURY 21. Sit, zastoupend centralou, predepisuje svym fransizantim zpisob
reportovani, ale dale netfika, jakym zplisobem ma probihat vnitropodnikovy reporting
mezi makléfi, manaZerem a feditelem kancelafe. Na zaklad¢ analytické ¢asti moji prace
jsem vybral 3 oblasti, ve kterych bylo dle mého nazoru nutné na reportingu zapracovat a
modifikovat jej.

V navrhové casti jsem tedy na zakladé¢ doporuceni z analytické ¢asti navrhl
zpusob reportovani jednotlivych zakazek, které bude provadét maklét po uzavieni kazdé
pfisluSné zakazky. Diky tomuto syst¢tmu bude mnohem Iépe moZné sledovat
hospodareni se zdroji pfi zpracovavani zakazek. Dale jsem doporucil mozny systém
reportingu mezi manazerem kanceléafe a jejim feditelem, diky kterému bude mozné 1épe
sledovat udaje nastavené rocnim planem s tidaji skute¢ného hospodateni. Jako posledni
jsem se zaméfil na zplsob pienosu meési¢niho reportu mezi feditelem kanceldfe a
pracovniky na centréle, ktery az doposud probihal zcela nezabezpecenou cestou. Proto
jsem navrhl zplsob ptenosu reportu, diky kterému by reportovana data méla byt

v mnohem vétSim bezpeci, nez tomu bylo doposud.

Cil prace, napsany v jejim vodu, jsem tedy beze zbytku splnil.
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