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Abstrakt

Bakalaiska prace je zaméfena na hodnoceni finan¢ni situace soukromopravni korporace
metodami finan¢ni analyzy a ndvrhy na jeji zlepSeni. Bakalarska prace se d¢li na tfi hlavni
Casti. Prvni Cast obsahuje teoreticka vychodiska finan¢éni analyzy. V druhé casti je
ptedstavena spole¢nost ZORG Invest, s.r.0. a souc¢asné jsou poznatky z teoretické casti
aplikovany na soucasny stav spole¢nosti. Posledni ¢ast zahrnuje navrhy na zlepSeni

celkové finan¢ni situace spolecnosti.

Abstract

The bachelor thesis is focused on the evaluation of the financial situation of a private
corporation by methods of financial analysis and suggestions for its improvement. The
bachelor thesis is divided into three main parts. The first part contains the theoretical basis
of financial analysis. The second part presents the company ZORG Invest, s.r.o. and at
the same time the findings from the theoretical part are applied to the current state of the
company. The last part includes suggestions for improving the overall financial situation

of the company.
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rozdilové ukazatele, finan¢ni zdravi, PESTLE analyza, SWOT analyza
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UVvoD

Plivod finan¢ni analyzy je pravdépodobné stejné stary jako vznik penéz. V pocatcich se
jednalo pouze o teoretické prace, které s praktickou analyzou nemély nic spole¢ného.
Finan¢ni analyzy se pfirozené vyvijely podle doby, ve které mély fungovat. Struktura
téchto analyz se podstatné¢ zmeénila s pfichodem moderni techniky, jako byl pocitac¢, nebot’
Vtom smyslu se zménily i matematické principy a divody, které vedly k jejich
sestavovani. V Cechach lze za poéatek finanénich analyz ozna&it obdobi po druhé svétové
valce, kdy se zaCind objevovat pojem ,.finan¢ni analyza® pro rozbor finan¢ni situace
podniku, odvétvi nebo statu. Zvrat nastal po sametové revoluci v roce 1989, kdy se
komunisté vzdali svého mocenského monopolu a trh se zacal ubirat smérem trzniho

hospodatstvi.

Trzni ekonomika v dne$ni dobé& neustale nabird na obratkach, proto stimto trvale
rostoucim trendem musi udrzovat krok i firmy, které jsou bezpochyby jeji soucasti. Firmy
maji tendenci se srovnavat s obrovskou konkurenci, ktera na trhu panuje, tudiz inovuji,
zrychluji, propaguji, ale také nesmi zapomenout na samotné fizeni podniku. K tomu, aby
firma byla schopna existence na trhu, je zapotiebi disledny rozbor toho, co bylo, co je
a co bude nebo by byt mohlo, k ¢emuz slouzi finan¢ni analyza. Jeji vysledky udavaji
smér, kterym se firma vyda, zaroven jeji vysledky mohou poslouzit i ostatnim ti¢astniktim

trzniho mechanismu, at’ uz firmam, domacnostem nebo statu.

Tato bakalafska prace bude pojednavat o finan¢ni analyze soukromopravni korporace
anasledné i o celkovém hodnoceni finan¢ni situace spoleéné s navrhy na jeji zlepSeni.
K tomu se vaze i struktura této prace, ve které se zamétime na tfi hlavni ¢asti. Prvni budou
teoreticka vychodiska prace, kde vyuzijeme znalosti z odborné literatury, pomoci které
se sezndmime s pojmy, definicemi a vzorci. V druhé ¢asti aplikujeme teoreticky zéaklad
do praxe a zanalyzujeme soucasny stav analyzované spolecnosti. V posledni ¢asti budou

uvedeny mozné navrhy na zleps$eni finanéni situace zvolené spole¢nosti.



CILE PRACE, METODY A POSTUPY ZPRACOVANI

Hlavnim cilem bakalaiské prace je zhodnoceni finanéni situace vybrané soukromopravni

korporace metodami finan¢ni analyzy a navrhy na jeji zlepSeni.

Dil¢i cile prace:
e Seznameni se s teoretickymi vychodisky finan¢ni analyzy
e Popis analyzované spolecnosti a bliz§i sezndmeni s jeji ¢innosti
e Zpracovani finan¢ni analyzy podniku na zéakladé ziskanych dat z povinnych
ucetnich vykazl za jednotliva ucetni obdobi
e Vyhodnoceni ekonomické situace podniku pomoci nastrojii financni analyzy
e Analyza vnéjsiho prostiedi (PESTLE analyza)
e SWOT analyza

e Predstaveni navrhli, doporuceni na zlepSeni soucasné situace podniku

Metody préce

Metody prace délime na obecné a specidlni (zvlaStni). Mezi obecné metody se tadi
analyza, indukce, syntéza, komparace, analogie.

Analyza — myslenkové rozlozeni zkoumaného jevu na dil¢i slozky, které se stavaji
pfedmétem dalSiho badani. Cilem je vysvétlit dany problém zevrubnym prozkoumanim
jeho slozek.

Analogie — spoc¢iva v hledani ¢i nalezeni totozného vztahu mezi zkoumanymi jevy
¢i objekty.

Indukce — odvozovani v§eobecnych tvrzeni z empirického materidlu na zakladé mnoha
poznatki o jednotlivostech

Komparace — stanovuje shody a rozdily jevi ¢i objekta.

Syntéza — myslenkové spojeni jednotlivych ¢asti v celek. Formuluje zavéry na zaklade

vychozich zjisténi. (Ochrana, 2019, s. 27-33)

Do skupiny specialnich metod se fadi metody financni analyzy, které budou popsany

v teoretickych vychodiscich prace.
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Postup zpracovani

V prvni Céasti prace se seznamime s jednotlivymi definicemi pojml souvisejicich
s finan¢ni analyzou, dale bude vénovana pozornost samotnym metodam finan¢ni analyzy
a pfisluSnym finan¢nim ukazatelim.

Druhd ¢ast prace bude zaméfena na vybranou spole¢nost a jeji charakteristiku spole¢né
S vypocty vybranych ukazatel finan¢ni analyzy.

Posledni tfeti ¢ast prace se bude vénovat formulaci navrhii a doporucenim, jejichz

realizace by umoznila zlepSeni stavajiciho stavu.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA

1.1 Finanéni analyza

., Financni analyza predstavuje systematicky rozbor ziskanych dat, ktera jsou obsazena
predevsim v ucetnich vykazech. Financni analyzy v sobé zahrnuji hodnoceni firemni
minulosti, soucasnosti a predpovidani budoucich financnich podminek.

(Ruckova 2021, s. 9).

, Financni analyza je formalizovanou metodou, ktera umoZzZiuje ziskat predstavu o
financnim zdravi podniku. *“ (Vochozka, 2020, 5.32)

., Financni analyza tak v Zadném pripadé neni pouze aplikace nékolika dobre znamych
postupti, ale mnohem spise cyklem, kdy se v kazdem kroku miize objevit néjaka dilezita
souvislost, ktera nam umozni firmu videt ponékud jinak a donuti nas nékteré predchozi
kroky prehodnotit. “ (Kislingerova a Hnilica, 2008, s.1)

Pro potieby této zavérecné prace vybiram definici finan¢ni analyzy od Petry Rickové.

Ugel a cile finanéni analyzy

Mezi cile finan¢ni analyzy patii zpravidla posouzeni dosavadniho vyvoje podniku a
poskytnuti pottebnych informaci pro budouci rozhodovéni. Dale také rozbor moznych
variant dalSiho vyvoje a nasledny vybér vhodné varianty. Za dalsi cil je povazovano
porovnani vysledkti riznych podnika. Poslednim cilem je zpracovani ziskanych
informaci pro hodnoceni podniku vné&j§imi partnery, vlastniky a véfiteli.

(Kraftova, 2002, s.25)

Finan¢ni analyza ma sviij vyznam z ¢asového pohledu ve dvou rovinach. Prvni rovinou
je fakt, ze se ohlizime do minulosti a mame Sanci hodnotit, jak se firma vyvijela az do
soucasnosti, kdy pracujeme s daty ex post a hodnotime tak firemni minulost. Druhou
rovinou je fakt, ze finan¢ni analyza nam slouzi jako zéklad pro finan¢ni planovani ve
vSech Casovych rovinach, jak kratkodobych, tak dlouhodobych, kdy pracujeme s daty
ex ante a zkoumame finanéni perspektivy konkrétni spole¢nosti.

Finan¢ni analyza vSak nespadd pouze do financniho ftizeni, ale také napiiklad do
marketingové SWOT analyzy, kde identifikuje slabiny ve firemnim finanénim zdravi,
které by mohly v budoucnu vést k problémim, a naopak silné stranky souvisejici

s moznym budoucim zhodnocenim majetku firmy (Rackova 2021, s. 10).
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K zadkladnim cilim finan¢niho fizeni podniku patfi pfedevS§im dosahovani finan¢ni
stability, kterou je mozno dosahnout pomoci tvorby zisku, zajisténi ptiristku majetku,
zhodnoceni vloZeného kapitalu a zajiSténi platebni schopnosti podniku (Ruckova 2021,

s. 10).

UZivatelé finan¢ni analyzy

Informace, které financni analyza poskytuje, mohou byt uzitecné pro Sirokou Skalu
zajmovych skupin. Nejcastéji se vSak uvadi rozdeleni do dvou obecnéjsich skupin, a to
na interni a externi uZivatele.

Interni

K internim uZzivatelim spadaji pifedevsim ti, co vlastni podnik, tedy vlastnici, dale také
manazefi a v neposledni fadé i napiiklad akcionafi.

Externi

K této skupiné se fadi pfedevs§im konkurenti daného podniku, avSak je mozné sem zaradit
I jiné externi subjekty (banky, stat a jeho organy) a také zajemce s minimalni kvalifikaci
(obchodni partnefi).

(Kalouda,2019, S.14)

Informa¢ni zdroje finanéni analyzy

Pro to, abychom mohli provést ispé$nou finan¢ni analyzu podniku, potiebujeme kvalitni,
a hlavn¢ komplexni soubor vstupnich informaci. Divodem pro toto tvrzeni je fakt, Ze je
nutno podchytit, pokud moZzno, vSechna data, ktera by mohla jakymkoliv zpiisobem
zkreslit vysledky hodnoceni finan¢niho zdravi firmy.

Zdroje informaci délime na:

Interni — bezprostiedné souviseji s analyzovanou firmou (povinné ucetni vykazy, udaje
vnitropodnikového téetnictvi, podnikové statistiky, vnitini smérnice podniku)

Externi — zahrnuji kromé& samotného podniku i vn&jsi okoli (mezinarodni analyzy,
inflace, oborové priméry, konkurence, postaveni na trhu)

(Ruckova, 2021, s.20)

Zakladni data jsou nejCastéji Cerpana z povinnych ucetnich vykazl Vv ramci ucetni
zaveérky podle zakona o Gcetnictvi.

Existuji Ctyfi typy ucetni zavérky:

13



e Radnd — vyhotovuje se k poslednimu dni G&etniho obdobi (kalendaini rok,
hospodaisky rok)
e Mezitimni — sestavuje se v prib&hu ucetniho obdobi
e Mimotadna — provadi se v mimofadnych situacich (likvidace, konkurs)
e Konsolidovand — vyhotovuji ji obchodni spole¢nosti, které jsou soucasné
ovladajici osobou
(Orange academy, 2022)
Vykazy miizeme rozdélit na finanéni Gcetni vykazy, které poskytuji ptehled o stavu a
struktufe majetku, zdrojich kryti, tvorb¢ a uziti vysledku hospodateni a také o penéznich
tocich. Jedna se o vefejné dostupné informace. Vnitropodnikové ucetni vykazy nemaji
pravné zédvaznou upravu a vychdzeji z vnitinich potieb podniku.
Pro tcely této bakalarské prace budeme uzivat vetejné dostupné ucetni vykazy:
e Rozvaha
e Vykaz zisku a ztrat
e Piehled o penéznich tocich (cash flow)
Kucetnim vykaziim se vramci ucetni zavérky piipojuje také piiloha, kterd musi
obsahovat udaje o pfislusné tcetni jednotce, informace o ucetnich metodach, obecnych

ucetnich zasadach a zpisobech ocefiovani.

Firmy maji povinnost vyplyvajici z obchodniho zakoniku nechat ovéfit téetni zavérku
auditorem a zvefejnit tyto oveéfené informace v obchodnim véstniku do jednoho mésice
ode dne konéni valné hromady (tato povinnost vyplyva ze zakona o ucetnictvi).
(Ruckova, 2021, s. 24)
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Tabulka 1: Kategorizace ti¢etnich jednotek

(Zdroj: Zékon ¢.563/1991 Sb.)

Kategorie ) ) . ’
Podminky k rozvahovému | Aktiva | Roc¢ni Uhrn Primérny pocet
ucetnich )
_ dni celkem | Cistého obratu | zaméstnanct
jednotek
_ Neprekracuje alespon 9 mil. _
mikro L 18 mil. K¢ 10
dve z kritérii K¢é
] Neprekracuje alespon 100 mil )
mala L 200 mil. K¢ | 50
dve z kritérii K¢
Neprekracuje alespon 500 mil.
stiedni o 1 miliarda K¢ | 250
dve z kritérii K¢
) Pi‘ekracuje alespon dvé z| 500 mil. »
velka o 1 miliarda K¢ | 250
Kritérii K¢

1.1.1 Rozvaha

Mezi zékladni G€etni vykazy podniku nevyhnutelné patii rozvaha. Je to vykaz, ktery

zachycuje bilanéni formou stav aktiv (majetkova struktura) a pasiv (kapitalova struktura)

vzdy a kazdoroéné K ur¢itému datu, vétsinou se jedna o posledni den v daném roce.

Majetkovou strukturou se rozumi souhrn vSech penéz, pohledavek, véci a jinych

majetkovych hodnot, které néalezi podnikateli a slouzi k jeho podnikatelské ¢innosti.

(Synek, 2011, s.48). Kapitalovou strukturou rozumime ptvod zdroju, z nichZ majetek
firmy vznikl. (Synek, 2011, s.52)

Predstavuje elementarni piehled o majetku podniku ve statické podobé, tedy k okamziku

ucetni zaveérky.

Cilem je ziskat vérny obraz o majetkové, finan¢ni situaci podniku a zdrojich financovani.
(Ruckova, 2021, s. 24)
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Tabulka 2: Struktura rozvahy

(Zdroj: Rickova, 2021, s.24)

Aktiva (majetkova struktura)

Pasiva (finan¢ni struktura)

Stala aktiva

Vlastni kapitél

Obézna aktiva

Cizi kapital

Ostatni aktiva

Ostatni pasiva

Stala aktiva

Dlouhodoby hmotny majetek: Obsahuje polozky majetku dlouhodobé povahy, které jsou

pofizovany z hlediska zajisténi bézné Cinnosti podniku (napt. pozemky, stavby, umélecka

dila, budovy, shirky, poskytnuté zalohy na dlouhodoby majetek apod.).

Dlouhodoby nehmotny majetek: Nema fyzickou podstatu a ekonomicky prospéch z néj

plynouci je odvozen z riznych prav, ktera jsou s nimi spojena (napft. patenty, licence,

ochranné znamky, goodwill, software, know-how).

Dlouhodoby finanéni majetek: Podily, zapujcky, avery souvisejici s ovladanou/ovladajici

osobou.

ObéZna aktiva

Zasoby: nedokoncena vyroba, material, dokonéené vyrobky a jiné

Pohledavky: kratkodobé, neuhrazena faktura piijata

Kratkodoby finanéni majetek: podily ovladana/ovladajici osoba

Penézni prostiedky: penize na uctech nebo v pokladné

Ostatni aktiva

Zachycuji zejména ziistatek uctti Casového rozliSeni naklada pristich obdobi.

Casové rozliSeni aktiv: pfedem placené ndjemné, piijmy piistich obdobi a jiné

(Riickova, 2021, 5.27)
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Vlastni kapital

Zakladni kapital: Penézni vyjadieni souhrnu penéznich a nepenéznich vklada spoleénikt

do dané spolecnosti, zapisuje se do obchodniho rejstiiku, tvorba dle obchodniho
zékoniku.

AZio a kapitalové fondy: emisni azio, dary a dotace

Fondy ze zisku: rezervni, socialni fond a jiné

Vysledek hospodareni: zisk nebo ztrata ucetniho obdobi, nerozdéleny zisk, neuhrazena

ztrata minulych let

Cizi zdroje
Predstavuji dluh spolecnosti, ktery musi byt v rizné dlouhém ¢asovém horizontu uhrazen.
Rezervy: zakonné a ostatni

Dlouhodobé zavazky: zavazky se splatnosti delsi neZ jeden rok

Kratkodobé zavazky

Bankovni Gvéry a vypomaoci

Ostatni pasiva
Casové rozliseni pasiv: vydaje a vynosy ptistich obdobi

(Riickova, 2021, 5.29)

1.1.2 Vykaz zisku a ztraty

Druhym dutlezitym povinnym ucetnim vykazem je Vykaz zisku a ztraty (VZZ), ktery
poskytuje pichled o nakladech a vynosech podniku, jakozto o tokovych veli¢inach.
Jednotlivé naklady a vynosy ovliviiuji vysledek hospodateni (VH), ktery je také soucasti
struktury vykazu. VZZ se sestavuje pravidelné v rocnich nebo i kratSich intervalech a je
na podniku, zda ho bude zhotovovat v druhovém nebo ucelovém ¢élenéni.

Pficinou nedostatkli tohoto vykazu jsou tokové veliCiny, které vykaz obsahuje. Jejich
zmény V ¢ase nemusi byt rovnhomérné. Vynosy a nadklady nemusi byt vynalozeny ve
stejném obdobi, souCasné se neopiraji o skute€né penézni toky, tudiz i Cisty zisk

nevypovida o skute¢né dosazené hotovosti. (Rackova, 2021, s.33)
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Tabulka 3: Zakladni ¢lenéni VZZ dle druhového a déelového ¢lenéni

(Zdroj: Rickova, 2021, 5.33)
Druhové ¢lenéni

e Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb

e Trzby z prodeje zboZi

e Vykonova spotieba

e Zména stavu zasob vlastni
¢innosti

e Aktivace

e Osobni néklady

e Uprava hodnot v provozni oblasti

e Ostatni provozni vynosy

e Ostatni provozni néklady

e Provozni vysledek hospodateni

Vynosy

Ucelové ¢lenéni

Trzby z prodeje vyrobkl, zbozi a
sluzeb

Néklady na prodeje

Hruby zisk nebo ztrata

Odbytové naklady

Spravni néklady

Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Provozni vysledek hospodareni

Provozni vynosy: ziskané v provozné-hospodarské ¢innosti podniku

Finan¢ni vynosy: ziskané z finan¢nich investic, cennych papiri, vkladi a ucasti

Mimotadné vynosy: ziskané mimofadnég, napi. prodejem odepsanych stroji

Naklady

BéZné provozni néklady: spotieba materialu, energie

Odpisy
Ostatni provozni naklady

Finan¢ni néklady: aroky

Mimotadné néklady: dary, mimofadné odmény

Vysledek hospodareni

Provozni: rozdil mezi provoznimi vynosy a naklady

Finan¢ni: rozdil mezi finanénimi vynosy a naklady
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Vysledek hospodateni za béZznou ¢innost: soucet provozniho a finanéniho VH

Vysledek hospodareni za ietni obdobi

Vysledek hospodareni pted zdanénim: soucet provozniho, financ¢niho

Vysledek hospodareni po zdanéni: rozdil VH pted zdanénim a dané

(Riickova, 2021, 5.35)

1.1.3 Piehled o penéznich tocich (vykaz cash flow)

Jedna se o ucetni vykaz srovnavajici bilan¢ni formou pifijmy a vydaje za urcité¢ obdobi,
Ktery se sestavuje na zakladé novely zakona o Géetnictvi. Tento vykaz musi povinné
zvetejnit spolecnosti stiedni a velké velikosti. Vykaz cash flow se sklada ze tii hlavnich
¢innosti:

Provozni: tato oblast se zabyva srovnanim vysledku hospodaieni za béznou ¢innost
a skutecné vydelanych penéz, soustied’uje se na vysledky provozni ¢innosti, ale také na
zmény dluhti u dodavatelli, zmény pohledavek u odbératelt aj.

Investi¢ni: eviduje pofizeny investi¢ni majetek, rozsah piijmi z prodeje investi¢niho
majetku

Finanéni: hodnoceni vné&jsiho financovani, zejména pohyb dlouhodobého kapitalu, jako
je splaceni a ptijimani ivérd, vyplata dividend a zvySovani vlastniho jméni

(Riickova, 2021, 5.37)

1.2 Analyza stavovych (absolutnich) ukazatela
Pod analyzu absolutnich ukazatel spadaji dvé zakladni metody, a to horizontélni
analyza, kterd se zabyva Casovymi zménami absolutnich ukazatelii v delSim Casovém

intervalu a vertikalni analyza, ktera se zabyva vnitini strukturou absolutnich ukazateld.
(Ruckova, 2021, 5.48)
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Absolutni zména

Horizontalni analyza

Relativni zména

Vertikalni analyza

Absolutni ukazatele

Obrazek 1: Struktura absolutnich ukazateli

(Zdroj: vlastni zpracovani)

1.2.1 Horizontélni analyza

., Horizontdlni analyza je financné-analyticka technika, ktera je v podnicich nasazovana
naprosto bézné téz pod oznacenim analyza casovych rad. Jde tedy o analyzu vyvoje
financnich ukazatelu v zavislosti na case. Obvyklym vystupem je casovy trend
analyzovaného ukazatele, vyuzitelny specialné pro predikci jeho budouciho vyvoje.
(Kalouda, 2019, s.62)

Horizontalni analyza obsahuje vypocet absolutni vySe zmény ukazatell, tedy absolutni

zménu. V piipad¢ procentudlniho vyjadieni se vypocita relativni zména.

absolutni zména = polozka;,; — polozka;
Rovnice 1: Absolutni zména

(zdroj: Rigkova, 2021, s. 127)

absolutni zména X 100

relativni zména = -
polozka;

Rovnice 2: Relativni zména

(Rickova, 2021, s. 127)
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Tabulka 4: Vysvétlivky k horizontalni analyze

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
Polozka i+1 hodnota bézného obdobi

PoloZka i hodnota minulého obdobi

1.2.2 Vertikalni analyza
., Vertikalni analyza pracuje se strukturou zvolenych ukazatelu. Predpoklada se pritom,
Ze tato struktura se bude v case menit. V kazdém pripadé se jako zdklad (v procentnim

I3

vyjadreni tedy 100 %) bere celkova suma analyzovaného ukazatele.
(Kalouda, 2019, s. 62)
Vertikélni analyza udava procentni pomér mezi jednotlivymi polozkami ucetnich vykazt

a zvolenou zakladnou.

o , poloZika;
vertikalni analyza = —————x 100
polozka,

Rovnice 3: Vertikalni analyza

(Riickova, 2021, s. 127)

Tabulka 5: Vysvétlivky k vertikalni analyze

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

polozkai | polozka, kterou analyzujeme

polozka n | zvolena zakladna

1.3 Analyza rozdilovych a tokovych ukazateli

Rozdilové ukazatele jsou zakladem finan¢ni analyzy a pouZzivaji se pfedevsim k analyze
fizeni likvidity podniku. Pod tuto metodu spada analyza fondu finan¢nich prostiedku, kde
slovo ,,fond* miizeme chapat jako agregaci stavovych polozek vyjadiujici aktiva a pasiva
nebo také rozdil mezi uréitymi polozkami aktiv a pasiv. V tomto pojeti je fond myslen

jako pojem finan¢niho fizeni. (Bussinessinfo, ©2008)
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manazersky piistup

— Cisty pracovni kapital

investrosky ptistup

Cisté pohotové
prosttedky

Rozdilové ukazatele

— Cisty penéZni majetek

Obrazek 2: Struktura rozdilovych ukazateli

(Zdroj: vlastni zpracovani)

1.3.1 Cisty pracovni kapital (CPK)

Cisty pracovni kapital jako nejcastdji pouzivany rozdilovy ukazatel slouzici jako
dlouhodoby zdroj, ktery ma podnik k dispozici pro piipadné finanéni vykyvy. K
samotnému vypoctu tohoto ukazatele Ize piistupovat dvéma zptsoby.

(Kislingerova a Hnilica, 2008, s. 40)

1.CPK = 04 — CK,,
Rovnice 4: CPK-manaZersky p¥istup

(Zdroj: Kislingerova a Hnilica, 2008, s. 40)

Tabulka 6: Zkratky k CPK

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

OA obéZzna aktiva

CKkr | cizi kapital kratkodoby

Tento prvni zptisob vypoétu se da oznaéit za tzv. , manazersky pristup*, protoze CPK

predstavuje ur€ity volny finan¢ni fond. (Bartos, 2021)
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2.CPK = DP — DM
Rovnice 5: CPK-investorsky piistup

(Zdroj: Bartos, 2021)

Tabulka 7: Zkratky k CPK2

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

DP | dlouhodobé pasiva
DM | dlouhodoby majetek

Vyse uvedeny druhy zpisob vypodtu CPK se oznacuje jako ,, investorsky pristup “, kde
CPK piedstavuje dlouhodoby kapital, ktery je mozno pouzit k (thradé ob&znych aktiv.
(Bartos, 2021)

V praci budeme pouzivat manazersky pristup.

1.3.2 Cisté pohotové prostiredky (CPP)

Tento ukazatel je modifikaci Cistého pracovniho kapitalu s tim rozdilem, ze odstranuje
nekteré jeho nedostatky v podobé malo likvidnich polozek, ¢i dokonce dlouhodobych
nebo trvale nelikvidnich polozek. CPP zahrnuje pouze hotovost a penézni prostiedky na
béznych uctech (piisnéjsi piistup), poptipade i dalsi likvidni penézni ekvivalenty jako
sménky, kratkodobé terminované vklady aj. (benevolentngsi pfistup). U vypoctu
narazime na okamzité splatné zavazky, které definujeme jako ty zavazky, které jsou
splatné k aktualnimu datu a starsi.

(Stivova a kolektiv, 1999, 5.81)

CPP = Pohotové finanéni prostiedky — Okamzité splatné zavazky

Rovnice 6: CPP

(Zdroj: Siivova a kolektiv, 1999, s. 81)
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1.3.3 Cisty penéZni majetek (CPM)

Cisty pendni majetek nebo také ,, cisté penézné-pohledavkové financni fondy
predstavuji zlaty stfed mezi ukazateli CPK A CPP. Z ob&znych aktiv vyluéuje nelikvidni
aktiva jako napfiklad nedobytné/dlouhodobé pohledavky nebo neprodejné zasoby.
(Suvova a kolektiv, 1999, s. 81)

CPM = (0béina aktiva — Zasoby) — Kratkodobé zavazky

Rovnice 7: CPM

(Zdroj: Stivova a kolektiv, 1999, s. 81)

1.4 Analyza pomérovych ukazatelu

Analyza pomérovych ukazateli je jadrem metodiky finanéni analyzy. Jedna se
0 pomérovy vztah jedné nebo né€kolika tcetnich polozek ze zakladnich ucetnich vykazl
k jiné poloZce nebo jejich skuping. Clenéni pomérovych ukazateli 1ze délit podle situace,

o které vypovidaji. (Rackova, 2021, s. 58)

Okamzita likvidita
— Ukazatele likvidity Pohotova likvidita
Bézna likvidita
)
p—(
O
=
g — Ukazatele rentability ROA, ROE, ROCE, ROC, ROS
\ :: Ukazatel veétitelského rizika
Koeficient samofinancovani
Ukazatele zadluzenosti ! I, ., I . van
“Q Urokové kryti
> Dlouhodobé kryti stélych aktiv
— Obrat celkovych aktiv
O — Ukazatele aktivity Rychlost obratu
E Doba obratu
. Obratova rentabilita
— Ukazatele s vyuzitim cash flow . L,
Stupen oddluzeni

Obrazek 3: Clenéni pomérovych ukazateli

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
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1.4.1 Ukazatele likvidity

Jaroslav Sedlacek definuje likviditu jako souhrn vsSech potencionalné likvidnich
prostfedk, které mé podnik k dispozici pro thradu svych splatnych zdvazk. Ukazatele
likvidity tedy poméfuji to, ¢im je mozné platit, s tim, co je nutné zaplatit.

(Sedlacek, 2011, s. 66)

,, Literatura zdiiraziuje, zZe nedostatek likvidity vede k tomu, Ze podnik neni schopen vyuzit
ziskovych prilezitosti, které se pri podnikani objevi, nebo neni schopen hradit své bézné
zavazky, coz miize vyustit v platebni neschopnost a vést k bankrotu.

(Ruckova, 2021, s. 59)

Na druhou stranu ptebytek likvidity byva téz vnimdn negativné, protoZze naznacuje
neschopnost manazera ,,ukladat® finan¢ni prosttedky do jinych forem aktiv, nez jsou ta

ob&zna. (Rickova, 2021, s. 59)

Okamzita likvidita

Oznacovana téz jako likvidita 1. stupné, obsahuje jen ty nejlikvidné;jsi polozky z rozvahy.
Doporucena hodnota tohoto ukazatele se pohybuje v rozmezi 0,9-1,1, ovSem tento
interval byl pievzat z americkych literatur. Pro Ceskou republiku byva toto rozmezi
mnohem benevolentnéjsi z hlediska dolni hranice hodnoty. Néekteré prameny uvadéji
spodni hranici do 0,6, dle metodiky ministerstva prumyslu a obchodu hodnota mutze

dosahovat az hodnoty 0,2. (Rackova, 2021, s. 61)

PP + kratkodoby financni majetek
kratkodobé zavazky

okamzita likvidita =
Rovnice 8: Okamzita likvidita

(Zdroj: Rickova, 2021, s. 61)

U ukazatele okamzité likvidity plati, ze nedodrzeni pfedepsanych hodnot jest¢ nemusi
znamenat finan¢ni problémy firmy, protoze ve firemnich podminkéch se casto vyskytuji
rizné ucetni pretazky, kontokorenty, které nemusi byt hned na prvni pohled z rozvahy

patrné. (Ruckova, 2021, s.61)
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Pohotova likvidita

Nazyvana téz jako likvidita 2. stupn€. U ukazatele pohotové likvidity plati, ze Citatel by
mél byt stejny jako jmenovatel, tedy pomér 1:1, ptipadné 1,5:1. V ptipadé¢ dodrZeni
doporucenych pomérii by podnik byl schopen se vyrovnat se svymi zdvazky, aniz by
musel prodat své zasoby. Podle literatury by pro zachovani likvidity podniku neméla
hodnota ukazatele klesnout pod 1. (Rackova, 2021, s. 61)

(PP + financni majetek + kr.pohledavky)
kratkodobé zavazky

pohotova likvidita =

Rovnice 9: Pohotova likvidita

(Zdroj: Rickova, 2021, s. 61)

Bézna likvidita

Bézna likvidita je téz likviditou 3. stupné. Ukazatel bézné likvidity vypovida o tom,
kolikrat pokryvaji obézna aktiva kratkodobé zavazky podniku, zaroven také o tom, jak
by byl podnik schopen uspokojit své véfitele, kdyby promeénil veskera obézna aktiva
v daném okamziku na hotovost. Doporucené rozmezi ukazatele se pohybuje od 1,5 do

2.5. (Rickova, 2021, s. 62)

0A
kratkodobé zavazky

bézna likvidita =
Rovnice 10: BéZna likvidita

(Zdroj: Rigkova, 2021, s. 62)

1.4.2 Ukazatele rentability
Rentabilita, resp. vynosnost vloZzeného kapitalu je métitkem schopnosti podniku vytvaret
nové zdroje a dosahovat zisku pouzitim investovaného kapitalu. Ke zjisténi a méfeni
rentability se nejvice vyuzivaji tyto ukazatele:

e ROA - ukazatel rentability vlozeného kapitalu

o ROCE - ukazatel rentability celkového investovaného kapitalu

¢ ROE - ukazatel rentability vlastniho kapitalu

o ROS - ukazatel rentability trzeb

e ROC — ukazatel rentability nakladt
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Dtlezitou roli u rentability hraje samotny zisk, ktery se d& na zaklad¢ riznych potieb
finan¢ni analyzy upravovat.

e EBDIT — zisk pfed odectenim odpist, tirokli a dani

e EBIT — zisk pfed odectenim trokt a dani

e EBT — zisk pied zdanénim

e EAT — zisk po zdanéni

(Knépkova, 2017, s.48)

Ukazatel rentability vloZeného kapitalu

Tyto ukazatele odrazi celkovou vynosnost kapitalu bez ohledu na to, z jakych zdroji byly
podnikatelské Cinnosti financovany. Jak jiz bylo vySe uvedeno, ukazatel rentability
vlozeného kapitalu mize byt jak ROA neboli ,, return on assets*, tak ROI neboli ,, return
on investments“. Ob¢ zkratky obsahuji stejné polozky, a to EBIT na strané citatele
a celkova aktiva (celkovy kapital) na strané jmenovatele. Ukazatel ROA/ROI se pouziva

k méfeni souhrnné efektivnosti. (Ruckova, 2021, s. 66)

ROA = EBIT
"~ aktiva celkem

Rovnice 11: ROA

(Zdroj: Rackova, 2021, s. 66)

Ukazatele rentability celkového vloZeného kapitalu

Ukazatel rentability celkového vlozeného kapitalu zahrnuje ve své struktufe predev§im
stranu pasiv v rozvaze. Do ukazatele vstupuji dlouhodobé dluhy a vlastni kapital, tedy
soucet prostiedkt dlouhodobé vlozenych véftiteli a prostiedkd od akcionaru. (Ruckova,

2021, s. 66)

EAT + uroky
dlouhodobé zavazky + VK

ROCE =

Rovnice 12: ROCE

(Zdroj: Sedlagek, 2011, s. 58)
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Ukazatele rentability vlastniho kapitalu

., Mira ziskovosti z viastniho kapitalu je ukazatelem, jimz viastnici zjistuji, zda jejich
kapital prindsi dostatecny vynos, zda se vyuziva s intenzitou odpovidajici velikosti jejich
investicniho rizika. “ (Sedlacek, 2011, s. 57)

Vysledek tohoto ukazatele by meél disponovat vysSi hodnotou, nez c¢ini uroky

z dlouhodobych vkladi. (Knapkova, 2017, s. 103)

ROE — EAT
T VK

Rovnice 13: ROE

(Zdroj: Sedlagek, 2011, s. 57)

Ukazatele rentability trzeb
Rentabilita trzeb pfedstavuje poméry, které v Citateli zahrnuji vysledek hospodateni
v riaznych podobach a ve jmenovateli obsahuji trzby, opét upravené rtiznymi zplsoby

podle ucelu analyzy. (Rackova, 2021, s. 69)

zisk
ROS

 triby
Rovnice 14: ROE

(Zdroj: Riickova, 2021, s. 69)

Néakladovost

Tento ukazatel se pouziva jako dopln€k k ukazateli rentability trzeb. Jeho vzorec pro
vypocet se sklada ze zisku a trzeb. V naSem piipad¢é budeme pocitat s provoznim ziskem.
Zavér, ktery plyne z vysledné hodnoty zni: ,, Cim nizsi je hodnota tohoto ukazatele, tim
lepsich vysledkii hospodareni podnik dosahuje, nebot 1 K¢ trzeb dokdzal vytvorit
S mensimi naklady. * (Ruckova, 2021, s.70)

zisk
Nakladovost =1 —

trzby
Rovnice 15: Nakladovost

(Zdroj: Rackova, 2021, 5.70)
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Ukazatele rentability nakladi
Poslednim ukazatelem rentability je rentabilita ndkladl, ktera se vyjadiuje pomérem

zisku z provozni ¢innosti a naklady za provozni ¢innost. (Rackova, 2021, s.70)

ROC = zisk
 néklady
Rovnice 16: ROC

(Zdroj: Rugkova, 2021, 5.70)

1.4.3 Ukazatele zadluZenosti

Pojem zadluZenost vyjadiuje skuteénost, ze podnik pouziva k financovani aktiv ve své
¢innosti cizi zdroje, tedy dluh. V redlné ekonomice neptichazi v tivahu, Ze by podnik
financoval své aktiva pouze z vlastniho kapitalu nebo naopak jen z ciziho kapitalu.

., Analyza zadluZenosti porovnadvad rozvahové polozky a na jejich zdkladé zjisti, v jakém

rozsahu jsou aktiva podniku financovana cizimi zdroji. “ (Rackova, 2021, s. 72)

Ukazatel véritelského rizika

Jedna se o zakladniho ukazatele, kterym se zpravidla vyjadiuje celkova zadluzenost.
Vypocet ukazatele vétitelského rizika spociva v podilu ciziho kapitélu a celkovych aktiv.
Obecné plati pravidlo, Ze ¢im vyssi je hodnota tohoto ukazatele, tim vyssi je riziko

vetitela. (Rackova, 2021, s. 72)

cizi kapital

debt ratio = - -
celkova aktiva

Rovnice 17: Ukazatel véFitelského rizika

(zdroj: Rackova, 2021, s. 72)

Koeficient samofinancovani
Jako dopliikovy ukazatel k ukazateli vétitelského rizika je koeficient samofinancovani.
Soucet téchto dvou ukazatell by se mél blizit 1. Samotny koeficient vyjadiuje proporci,

V niz jsou aktiva podniku financovéna penézi akcionaiti. (Ruckova, 2021, s.72)
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VK
celkova aktiva

equity ratio =
Rovnice 18: Koeficient samofinancovani

(Zdroj: Raickova, 2021, s. 72)

Ukazatel urokového kryti
Tento ukazatel vyjadiuje, kolikrat mize hodnota zisku klesnout, aby byla firma schopna
udrzet cizi zdroje na dosavadni Urovni. Hodnota jedna znamend, ze veskery zisk

spole¢nosti bude vyuzit k uhradé uroku. (Vochozka, 2020, s.44)

zisk

urokové kryti =
y nakladové aroky

Rovnice 19: Urokové kryti

(Zdroj: Vochozka, 2020, s.44)

V této praci budeme pocitat tento ukazatel s hospodaiskym vysledkem pied zdanénim

a odectenim urokl (EBIT).

Dlouhodobé kryti stalych aktiv
,, Ukazatel vyjadiuje kryti stalych aktiv dlouhodobym kapitdilem. Pri hodnoté vyssi nez 1
dochazi k prekapitalizaci, ktera znamend vyssi stabilitu podniku, ale snizuje se celkovad

efektivnost podnikani. “ (Sedlacek, 2011, s. 65)

VK + dl. cizi kapital
stala aktiva

dlouhodobé kryti stalych aktiv =

Rovnice 20: Dlouhodobé kryti stalych aktiv

(Zdroj: Sedlagek, 2011, s. 65)

1.4.4 Ukazatele aktivity

Ukazatele aktivity méfi, jak efektivné podnik hospodaii se svymi aktivy. Ma-li jich vice,
nez je ucelné, vznikaji mu zbytecné naklady a tim i nizky zisk. Naopak ma-li jich
nedostatek, pak se musi vzdat mnoha potencionalné vyhodnych investi¢nich pfileZitosti

a prichazi o vynosy, které by mohl ziskat. Jejich rozbor slouzi k hledani odpovédi na
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otazku, jak hospodatfime s aktivy a s jejich jednotlivymi slozkami a jaky vliv ma toto
hospodareni na vynosnost a likviditu. (Sedlacek, 2011, s. 60)

Dulezité je brat v potaz, ze pro kazdé odvétvi jsou typické jiné hodnoty, a proto u této
skupiny ukazateld plati, ze je nutné hodnotit jejich stav nebo vyvoj vzdy ve vztahu

k danému odvétvi. (Kislingerova, 2005, s. 33)
Obrat celkovych aktiv
Tento ukazatel vyjadiuje, jak firma generuje trzby na zaklad¢ vyuziti riznych druhti aktiv.

(Riickova, 2021, s. 75)

trzby

brat celkovych aktiv =
obrat celkovycn axktiv aktiva celkem

Rovnice 21: Obrat celkovych aktiv

(Zdroj: Rigkova, 2021, s. 75)

Dle vyse uvedeného vzorce Ize konstatovat, Ze je také soucasti pyramidového rozkladu

ukazatele rentability vlastniho kapitalu. (Rackova, 2021, s. 75)

Rychlost a doba obratu

Oba ukazatel¢ se soustfedi pfedevSim na rozvahové polozky zasob, pohledavek
a zavazki. Rychlost obratu se tyka poctu obratek aktiv (pasiv) za sledované obdobi.
Odvozeny ukazatel doby obratu se pak zabyva ¢asovym intervalem, po ktery trva jedna

obrétka aktiv (pasiv). (Ruckova, 2021, s. 76)

trzby

hlost obratu =
rychtost obratu vybrané aktivum (pasivum)

Rovnice 22: Rychlost obratu

(Zdroj: Rickova, 2021, s. 75)

365
rychlost obratu vybraného aktiva (pasiva)

doba obratu =

Rovnice 23: Doba obratu

(Zdroj: Rackova, 2021, s. 75)
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1.45 Ukazatele s vyuzitim cash flow

Analyza penéznich tokti zachycuje jevy, které signalizuji potencionalni platebni potize,
a posuzuije, k jakému vysledku sp&je finanéni situace firmy. Rizeni cash flow je stéZejni
aktivitou pro malé podniky. Pokud maly podnik nebude schopen platit své zavazky po
delsi ¢asovy tsek, bude nucen ukoncit svoji podnikatelskou ¢innost. (Rackova, 2021, s.
79)

Obratova rentabilita

Jednd se o ukazatel, ktery udava finanéni efektivitu podnikového hospodafeni.
Predstavuje schopnost vytvaret pomoci obratu finan¢ni ptebytky, nutné pro dalsi

posilovani pozice podniku. (Rackova, 2021, s. 80)

cash flow z provozni Cinnosti

obratovai rentabilita =
obrat

Rovnice 24: Obratova rentabilita

(Zdroj: Rackova, 2021, s. 80)

Stupei oddluZeni

Tento ukazatel vyjadifuje pomér mezi financovanim cizim kapitdlem a schopnosti
podniku vyrovnavat vzniklé zavazky diky své finan¢ni sile. Za doporucené rozmezi,

ve kterém by se hodnoty mély pohybovat, je povazovano 20-30 %. Klesajici hodnota

v ¢ase indikuje rostouci finanéni napjatost podniku. (Rackova, 2021, s. 80)

cash flow z provozni ¢innosti

stupen oddluzeni = — —
cizi kapital
Rovnice 25: Stupeii oddluzeni

(Zdroj: Rackova, 2021, s. 80)

1.5 Soustavy ucelové vybranych ukazateli
K posouzeni celkové finan¢né-ekonomické situace podniku se pouzivaji tzv. soustavy
ukazateli, jejichz podstatou je konstrukce jednoduchého modelu, jenz zobrazuje

vzajemné vazby mezi dil¢imi ukazateli vysSiho fadu. Mezi ucelové vybrané skupiny
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ukazateli spadaji bonitni a bankrotni modely. Cilem je predikce dalSiho vyvoje firmy na

zakladé jednociselné charakteristiky. (Ruckova, 2021, s. 86)

1.5.1 Bankrotni modely

Hlavnim zdmérem téchto modeltl je informovanost uzivatelti finan¢ni analyzy o tom, zda
je podnik v dohledné dob¢ ohrozen bankrotem. Tyto modely vychazi z ptedpokladu, ze
kazda firma, kterd je ohrozena bankrotem, vykazuje urcité symptomy, které jsou pro n¢j
typické. Mezi zminované symptomy lze fadit problémy s béznou likviditou, s vysi ¢istého

pracovniho kapitélu a s rentabilitou celkového vlozeného kapitalu. (Rackova, 2021, s. 89)

— Altmanuv index

Model IN

Bankrotni modely

—  Taffleruv model

Obrézek 4: Druhy bankrotnich modeli

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Altmaniiv model
Za typicky bankrotni model lze povazovat Altmaniv model znamy téz jako Z-skore.
Vychazi z propoétu indext celkového hodnoceni. Jeho oblibenost je charakteristicka pro
jednoduchost vypoctu. Je stanoven jako souet hodnot péti béZnych pomérovych
ukazatelli, jimz je pfifazena riiznd véha, znichz nejvétsi ma rentabilita celkového
kapitalu. Altmantiv model mtze byt definovan pro dva druhy spolecnosti:

1. Spolecnosti vetejné¢ obchodovatelné na burze

2. Spolec¢nosti pusobici na rozvijejicich se trzich
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(Rackova, 2021, s. 90)
Pro ucely analyzované spolecnosti se budeme soustfedit na druhou kategorii, tudiz

vypocet Altmanova modelu (Z-skore) bude ve tvaru:

Z=0,717xX1+0,847 x X2+ 3,107 Xx X3 + 0,42 X X4 + 0,998 x X

Rovnice 26: Z-skére

(Zdroj: Rickova, 2021, s. 91)

Tabulka 8: VVzorce Altmanova modelu
(Zdroj: Rickova, 2021)
X1 CPK/aktiva celkem

X2 | nerozdé€leny zisk/aktiva celkem
X3 | EBIT/aktiva celkem

X4 | VKICK

X5 | trzby/aktiva celkem

Vazba mezi vysledky a doporu¢enymi hodnotami mé pro analyzovanou spolecnost

nasledujici podobu:

Tabulka 9: Interpretace vysledki Altmanova modelu

(Zdroj: Rickova, 2021)

Z-skore> 2,9 finan¢né zdravy podnik

1,2<Z-skére <2,9 | ,.8eda zona“ nevyhranénych vysledkt

Z-skore <1,2 firma je ohrozena vaznymi finan¢nimi problémy
Model IN05

Index INO5 je posledni aktualizovanou verzi z modeld IN. Autory téchto modeli jsou
manzelé Neumaierovi, kteti zpracovali piivodni verzi modelu. Model IN99, INO1 a INO5
jsou pouhé modifikace modelu IN. VSechny tyto verze maji za cil vyhodnotit finanéni
zdravi Ceskych firem prostiednictvim matematicko-statistickych modelti podnikového
hodnoceni. Vindexu IN 05 byly pozménény vahy nékterych ukazateli a celkova

interpretace vysledkd. (Ruckova, 2021, s.94)
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INOS = 0,13 x - 4 0,04 x 224 3,975 EBIT L 021 5 VYN | 0,09 5 94
=0,13x — X ——+397x——+021 X ——+0,09x —
ez U A A KZ

Rovnice 27: INO5
(Zdroj: Ruckova, 2021, 5.94)
Tabulka 10: Interpretace vysledki modelu IN05

(Zdroj: Ruckova, 2021, 5.94)

INO5> 1,6 podnik tvoii hodnotu
0,9<IN05<1,6 | ,,Seda zona“
IN05<0,9 podnik netvofi hodnotu

1.5.2 Bonitni modely

Cilem téchto modeld je urceni, zda firma patii k dobrym nebo $patnym firmam, a to na
zaklad¢ diagnostiky jejich finan¢niho zdravi. Jedna se o komparaci firem v rdmci jednoho
oboru podnikéni. Bonitni modely poskytuji moznost velmi jednoduchym zplisobem

ovéfit rychlym testem fungovani podniku. (Rackova, 2021, s. 95)

Soustava bilan¢nich
analyz

Kralickliv Quicktest

Bonitni modely

—  Tamariho model

Obréazek 5: Druhy bonitnich modeld

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Kralickiiv Quicktest
Slozeni tohoto testu se stava ze Ctyf rovnic, na jejichz zakladé pak hodnotime situaci
vV podniku. Prvni dvé rovnice hodnoti finan¢ni stabilitu firmy a druhé dvé rovnice
vynosovou situaci firmy. (Ruckova, 2021, s. 96)
Hodnoceni firmy je poté provedeno ve tfech nasledujicich krocich:

1. Hodnoceni finanéni stability — soucet bodové hodnoty R1 a R2 déleny 2

2. Hodnoceni vynosove situace — soucet bodové hodnoty R3 a R4 déleny 2

3. Hodnoceni celkove situace — sou¢et bodové hodnoty finan¢ni stability a vynosové

situace déleny 2

(Raickova, 2021, s. 97)

vlastni kapital

"~ aktiva celkem
Rovnice 28: R1-kapitalova sila

(Zdroj: Rackova, 2021, s. 96)

5 cizi zdroje — penézni prostredky

provozni cash flow

Rovnice 29: R2-doba uhrazeni zavazka

(Zdroj: Rigkova, 2021, s. 96)

EBIT

R3 = aktiva celkem

Rovnice 30: R3

(Zdroj: Riickova, 2021, s. 96)

R4 — provozni cash flow
B vykony

Rovnice 31: R4-vynosnost

(Zdroj: Rigkova, 2021, s. 96)
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Tabulka 11: Bodovani vysledki Kralickova Quicktestu

(Zdroj: Rackova, 2021)

0 bodi 1 bod 2 body 3 body 4 body
R1 <0 0-0,1 0,1-0,2 0,2-0,3 >0,3
R2 >30 12-30 5-12 3-5 <3
R3 <0 0-0,08 0,08-0,12 0,12-0,15 >0,15
R4 <0 0,05-0,08 0,05-0,08 0,08-0,1 >0,1

Tabulka 12: Interpretace vysledki Kralickova Quicktestu

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

>3 bonitni firma
1-3 ,,.Seda zona“
<1 potize ve finan¢nim hospodateni firmy

1.6 Analyza vnéjSiho prostredi

Pokud chceme analyzovat finan¢ni situaci podniku, je diilezité mit na paméti i ostatni
faktory, které na podnik plisobi a mohou tak vyrazné ovlivnit jeho finan¢ni strukturu,
postaveni na trhu a dal$i ekonomicky vyvoj. Soucasti finan¢ni analyzy by tedy méla byt

1 analyza vnéjSiho/vnitiniho prostiedi, aby byly uvazeny veskeré faktory.

K analyze makroprostiedi 1ze pouzit tzv. metodu PESTLE. Jedna se o rozbor ¢tyi skupin,
a to jmenovité:

Politickych faktort — Tato skupina tvoii cely spoleCensky systém, v némz firmy
uskuteciiuji svoji €¢innost. Soucasti je politicky vyvoj dané zemé a vliv na jeji okoli.
Ekonomickych faktori — Vychozim bodem je ekonomicka situace dané zemé a také jeji
hospodaiska politika. Spadéd sem vyvoj HDP, inflace, ekonomicky rist, dafiova politika,
vyse urokovych sazeb atd.

Socialnich a kulturnich faktorii — Do této skupiny se fadi predevsim demografické udaje
(porodnost, umrtnost, rozvodovost), sociélni skladba obyvatelstva, kulturni a moralni
zvyky. Pokud bychom pievedli konkrétni piiklady na nas pfipad, tak je mozné zminit

lokalitu, preference, velikost rodiny, financni dostupnost a dalsi faktory.
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Technologickych faktorti — Tyto ¢initelé pfedstavuji technologické zmény, inovace dané
zemég.

Legislativnich faktord — Tato skupina je orientovand na vlivy narodni a evropské
legislativy. V piipadé¢ nemovitostniho trhu je legislativa protkana riznymi vazbami
s dalSimi obory a Sirokou Skalou zakont, které specifikuji podminky, smlouvy, vyhlasky
aj.

Ekologickych faktort — Ekologické faktory by nemély byt opomijeny. Zahrnuji mistni,
narodni a svétovou problematiku zivotniho prostiedi a fesi environmentalni otazky.

(Srpova, 2010, s. 131)

1.7 SWOT analyza

Jako doplityjici analyzu jsem nakonec zvolila analyzu SWOT, nebot’ k vhodné&jsi Spider
analyze nebyla k dispozici vhodna data.

Analyzu SWOT lze popsat jako ndstroj pro systematickou analyzu, ktery se zaméfuje na
charakteristiku faktort ovliviujicich strategické postaveni podniku. Zakladem této
analyzy je identifikace silnych a slabych stranek vnitiniho prostfedi podniku a z nich
plynoucich hrozeb a pfileZitosti z vnéjSiho prostiedi. Za zakladni cil 1ze povaZovat
potlaceni slabych stranek, a naopak podpofeni téch silnych. Zaroven je dillezité zminit
fakt, ze hrozby i ptilezitosti jsou interferencni a nelze tedy vylouc¢it zménu hrozeb na
ptilezitosti a naopak. Sestaveni diagramu SWOT analyzy umoZiluje systemati¢nost
strategicke volby.

(Sedlackova, 2006, s.92)

Hrozby (T) Prilezitosti (O)
Slabé stranky Reakce konkurenta Reakce konkurenta
konkurenta na hrozby okoli s ohledem na prileZitosti s ohledem
(W) na jeho slabé stranky na jeho slabé stranky
Silné stranky Reakce konkurenta Reakce konkurenta
konkurenta na hrozby okoli s ohledem na prileZitosti s ohledem
(S) na jeho silné stranky na jeho silné stranky

Obrazek 6: Diagram SWOT analyzy

(Zdroj: Sedlackova, 2006, 5.92)
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2 Analyza soucasného stavu

2.1 Charakteristika vybrané spole¢nosti
Tabulka 13: Charakteristika vybrané spole¢nosti

(zdroj: Justice.cz, 2017)

Obchodni spolecnost ZORG Invest, s.r.o.

Datum vzniku a zapisu do OR 13.10.2017

Sidlo Veveii 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno
Identifikacni ¢islo 065 21 525

Pravni forma Spolecnost S ru¢enim omezenym

Zakladni kapital 2 K¢

Vybrana spole¢nost, na kterou je tato prace zamétena se nazyva ZORG Invest, s.r.0., ktera
je dcefinou spolecnosti Fondu kvalifikovanych investort RESIDENTO SICAV, a.s.

Spole¢nost byla zaloZena pfedevs§im s hlavni myslenkou drzby nakoupenych nemovitosti.
S ristem nemovitostniho trhu, z4jmu o najemni bydleni, a pfedevSim neustavajicim
zvySovanim cen nemovitosti se spole¢nost okrajové zameéftila i na samotnou spravu a

pronajem.

Dosavadni vyvoj

Spolecnost vznikla v fijnu 2017 a pokracuje se svou ¢innosti az do soucasnosti.

Béhem roku 2018 nakoupila spolecnost par nemovitosti, ale od roku 2019 se chod
spolecnosti zacal rozvijet nejvice, a to z divodu zaloZzeni matetské spolecnosti jiz
zminované RESIDENTO SICAYV, a.s., ktera se stala hlavnim zdrojem finanénich
prostiedkli k ndkupu nemovitosti. Timto zptisobem hospodafi spolecnost Zorg Invest,

s.r.o. i nadale.

Organizaéni struktura

Jak jiz bylo vySe zminéno, ZORG Invest, s.r.o. je dcefinou spolecnosti Fondu
kvalifikovanych investori RESIDENTO SICAV, a.s. Analyzovana spolecnost je
zastoupena jednatelem spole¢nosti, ktery je statutdrnim orgdnem a soucasné rozhoduje

o celkovém chodu a nakladani s pfisunem finan¢nich prostiedkd z Fondu. Spolecné
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s jednatelem pusobi ve spoleCnosti také ucetni, pravnik a dal$i zaméstnanec, ktery
obstarava veSkeré nalezitosti okolo spravy nemovitosti a administrativy. VSichni
pracovnici zahrnuti v organiza¢ni struktufe vSak nejsou oficialné zaméstnani

u analyzované spole¢nosti, nybrz jsou odménovani mateiskou spole¢nosti.

RESIDENTO

SICAV, a.s.

RESIDENTO

ZORG Invest, PROPERTY,
s.r.o.
s.r.o.
Jednatel Jednatel
spolecnosti spole¢nosti
I 1 ] I 1 ]
Ucetni Pravnik Administrace Ucetni Pravnik Admistrace
J J

Obréazek 7: Organizaéni struktura spole¢nosti

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Fond Residento SICAV, a.s. neboli ,matefskd spoleCnost® ma majoritni vliv na
financovani obou dcefinych spole¢nosti. VSe zacind u kvalifikovanych investort, ktefi
ulozi svoje finan¢ni prostfedky do fondu s garantovanym vynosem. Klienti tedy ve své
podstaté investuji jak do najemniho bydleni, tak do samotnych nemovitosti, které
nabyvaji postupem casu na hodnoté. VeSkeré financ¢ni prostiedky, které fond za mésic
nacerpa od investorl jsou vyuzity, a to ve forme:

e Akvizice riznych druhti nemovitosti (byty, pozemky, apartmany)

e Samotne investice fondu do jinych investi¢nich spolecnosti, ptipadné do jejich

prioritnich akcii

e Poskytnutych avéra na projekty s vyhodnou urokovou sazbou pro fond
Vyse zminované akvizice nemovitosti se tykaji obou dcefinych spolecnosti, pfesné¢ pro
tento ucel byly vytvoreny. Na zdkladé uzavienych uvérovych smluv mezi fondem

a spole¢nosti ZORG Invest, s.r.o. se nacerpaji potfebné financ¢ni prostiedky k akvizici
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konkrétni nemovitosti, a to pomoci zadosti o Cerpani, ktera je zaslanad spravci fondu
k odsouhlaseni. Tento postup je vyuzivan pii kazdém projektu zvlast, takze je vzdy jedna
uvérova smlouva na jeden projekt. VySe uvedené naleZzitosti vedou k pojmu SPV ,,Special
purpose vehicle®, coz jsou spole¢nosti zalozené za i¢elem realizace konkrétniho projektu.
SPV spolecnost si tidi veSkeré procesy spojené s projektem sama bez ohledu na
zakladatelskou spole¢nost, ktera nenese finanéni riziko za SPV spolecnost a jeji majetek
je tudiZz mimo ohrozeni. (Arrows ETL Global, 2020)

Za SPV spole¢nost se da tedy povazovat dcefind spole¢nost ZORG Invest, s.r.o.
i RESIDENTO PROPERTY, s.r.0., ktera se zamé&fuje na akvizici rekrea¢nich nemovitosti
nikoliv v8ak rezidencnich, jako tomu je u spole¢nosti ZORG Invest, s.r.0. Z toho divodu,
ze se spoleCnosti specializuji kazdd na jiny typ nemovitosti, se automaticky vylucuje

jejich vzajemna konkurence.

Povinné ucetni vykazy spole¢nosti

Podle zakona ¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi ZORG Invest, s.r.o. patii mezi mikro ucetni
jednotky (Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb.), tudiz mize sestavovat ti€etni zdveérku ve zkraceném
rozsahu.

Veskeré ucetni vykazy spolecnosti jsou sestavovany k fadnym ucetnim zavérkam.
Rozvahu sestavuje analyzovana spole¢nost ve zkraceném rozsahu a také v analytické
formé. Vykaz zisku a ztraty vyhotovuje jak v plném rozsahu s druhovym ¢lenénim
nakladi, tak v analytické podobé, a to vSe dle Vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.

Historie a financovani

Od vzniku spolecnosti ZORG Invest, s.r.o. bylo financovani formou vlastnich vloZenych
prostiedkt. V roce 2018 vznikla matetska spole¢nost RESIDENTO SICAV, a.s., ktera
poskytovala finan¢ni prostiedky formou uvéra na zéklad¢ uzavienych smluv o uvérech,
které byly ocislované pro piehlednost a spojitost s projekty, na které byly finance vyuzity.
Na zacatku roku 2021 byl 100% podil analyzované spolecnosti pfeveden do Fondu
kvalifikovanych investorti, ¢imz se stala dcefinou spolec¢nosti a veskeré financovani tak

plynulo pfimo z matefské spole¢nosti.
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Odbératelé

Roli odbérateli u analyzované spole¢nosti hraji v§ichni ndjemci, kterym je poskytnuto
najemni bydleni skrze tuto spole¢nost, protoze jsou klicovymi odbérateli téchto sluzeb.
Témer 100 % odbératell tvoti drobni odbératelé, kterymi jsou ndjemci bytovych prostor.

Jejich vyjednavaci sila je nizka, tudiz pfevazuje poptavka nad nabidkou.

Dodavatelé

U dodavatelt se mizeme zaméfit na dva hlavni zdroje. V prvni fadé se jedna
0 developerské spolecnosti, které poskytuji moznost nakupu nemovitosti za predem
stanovené obchodni podminky. V souc¢asné dob¢ jsou developerské spole¢nosti v ¢im dal
vetsim zastoupeni na nemovitostnim trhu. Jejich projekty jsou tak lakavou nabidkou pro
investory, ktefi si zakoupi vétsi mnozstvi bytovych jednotek v projektu a v budoucnu je
prodaji za mnohem vys$8i hodnotu. Diky nepfetrzitému rustu cen stavebniho materialu
i cen nemovitosti pak mohou investoti zhodnotit svoji investici. Zaroven investoti maji
moznost zakoupené byty pronajimat za pomérn¢ vysoke najemné, ale navratnost investice
je potom mnohem del$i. Vyjednavaci sila developerskych spole¢nosti je velmi vysoka,
urcuji si obchodni podminky a také vysi a frekvenci splatek z kupnich cen. V takovém
pfipad¢ plati, Ze si analyzovana spole¢nost nemiZe narokovat podminky, bud’ nabidku

pfijme nebo ne.

Druhou skupinou dodavatelt jsou spole¢nosti, které se specializuji na spravu nemovitosti
a poskytuji tyto sluzby analyzované spolecnosti. V takovém piipadé se jedna o tzv.
,outsourcing “, pomoci kterého dochédzi k zajisténi sluzeb externimi dodavateli.
Vyjednavaci sila je u takovych firem pomérné nizka, jelikoZ jsou za jejich sluzby placeny
ruznymi ekvivalenty (mési¢ni odménou, provizi za vyhledani najemce). Avsak ve vztahu
k analyzované spole¢nosti jsou podminky vzdy oboustranné dohodnuty tak, aby

vyhovovaly u¢astnikim smluvniho vztahu.
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2.2 Finanéni analyza

2.2.1 Analyza absolutnich ukazatelt

V této Casti se budu zabyvat analyzou stavovych a tokovych ukazatelti z povinnych

ucetnich vykazl spole¢nosti za obdobi 2017-2021.

Horizontalni a vertikalni analyza aktiv
Horizontalni analyza slouzi k zaznamenani rozdili mezi jednotlivymi polozkami

ucetnich vykazt v jednotlivych obdobich. Tyto rozdily budou vyjadieny hodnotové
i v procentualnim zastoupeni.

Tabulka 14: Horizontalni analyza aktiv

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Absolutni zména (v tis. K¢) 2017 2018 2019 2020 2021
Aktiva celkem 2004 11912 82 565 10 729 54 691
Stala aktiva 2000 10 203 83 168 10 055 52 631
ObéZna aktiva 4 1709 -603 664 2 060
Penézni prostredky 4 1686 -618 379,00 1943
Pohledavky 23 15 285,00 117
Casové rozliSeni aktiv 10 0
Relativni zména (v %) 2017 2018 2019 2020 2021
Aktiva celkem 0 594 693 13 51
Stala aktiva 0 510 815 12 49,9
Obézna aktiva 0 43 -35 -110 116
Penézni prostiedky 0 422 -37 -61 134
Pohledavky 0 65 1900 36
Casové rozlieni aktiv
Tabulka 15: Vertikalni analyza aktiv
(Zdroj: Vlastni zpracovani)
Vertikalni analyza 2017 2018 2019 2020 2021
Aktiva celkem=zakladna 100% 100% 100% 100% 100%
Stala aktiva 99,8% 87,7% 98,8% 98,3% 97,6%
ObézZna aktiva 0,2% 12,3% 1,2% 1,7% 2,4%
Penézni prostiedky 0,2% 12,1% 1,1% 1,4% 2,1%
Pohledavky 0,2% 0,04% 0,2% 0,3%
Casové rozliSeni 0,01% | 0,006%
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Procentualni sloZeni aktiv
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Graf 1: Procentualni sloZeni aktiv

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

U horizontalni analyzy v roce 2017 jsou uvedeny hodnoty pouze z b&ézného obdobi,
protoze analyzovana spolecnost v roce 2016 jesté neexistovala, tudiz je relativni zména
u vSech polozek rovna nule. Akvizice nemovitosti nabraly na obratkach v letech 2018,
2019 a2020. V téchto letech stoupaji rozdily o nékolik stovek procent. Nejvice markantni
rozdil byl na ptelomu roku 2017/2018, kdy se do majetku spole¢nosti nakoupilo 13
bytovych jednotek v Praze a par dalSich v Brné. Naopak penézni prostiedky klesaji
béhem sledovaného obdobi. Dlvodem jsou nartstajici pohledavky ve formé
poskytovanych zaloh na sluzby, které tvoii pravidelné vydaje podniku.

Z vertikalni analyzy 1ze snadno definovat polozku, ktera ma nejvétsi podil na celkovych
aktivech a tou jsou stald aktiva cili souhrn vSech nemovitosti v majetku spole¢nosti
ZORG Invest, s.r.o. V roce 2017 je tento podil na celkovych aktivech nejvyssi a to az
99,8 %. Tento jev je zpusoben prvotni fazi existence podniku. Je logické, ze se postupem

¢asu majetkova struktura rozviji a neni tvofena pouze a jen nemovitostmi.
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Horizontalni a vertikalni analyza pasiv
Stejné jako v pfedchozim ptipadé budou zaznamenany meziro¢ni zmény u jednotlivych

polozek, avSak ze strany pasiv.

Tabulka 16: Horizontalni analyza pasiv

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Absolutni zména (v tis. K¢) 2017 2018 2019 2020 2021
Pasiva celkem 2 004 11912 82 565 10729 54 691
Vlastni kapital -11 -21 -1 482 -8 135 36 319
Zakladni kapital a kapitalové fondy 2 3765 42 956
VH minulych let -11 -33 -1481 -11 901
VH bé&zného obdobi -11 -10 -1 460 -10 420 5264
Cizi zdroje 2 015 11 933 84 029 18 854 18 350
Zavazky 2 015 11 933 84 029 18 854 18 350
Casové rozlieni 18 10 22
Relativni zména (v %) 2017 2018 2019 2020 2021
Pasiva celkem 594 593 11 51
Vlastni kapital 191 4631 537 -376
Zakladni kapital a kapitalové fondy 188 250 1141
VH minulych let 4 488 786
VH bézného obdobi 91 6 952 704 -44
Cizi zdroje 592 602 19 14
Zavazky 592 602 19 14
Casové rozlieni 56 79

Tabulka 17: Vertikalni analyza pasiv

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vertikalni analyza 2017 2018 2019 2020 2021

Pasiva celkem=zakladna 100% 100% 100% 100% 100%
Vlastni kapital -0,6% -0,2% -1,6% -9% 16,5%
Cizi zdroje 101% 100,2% 101,6% 109% 83,5%
Casové rozliSeni 0,02% 0,03% 0,03%
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Procentualni slozeni pasiv
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Graf 2: Procentualni sloZeni pasiv

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Absolutni zména pti horizontdlni analyze pasiv vykazuje viditelny nartst celkovych
pasiv, predev§im pak cizich zdroji financovéni. Na rozdil od toho se vlastni kapital rok
od roku snizuje. Tato skutecnost je ddna financovanim skrz matetskou spole¢nost,
veSkeré finan¢ni prostfedky odvadi bud’ spolecnosti ZORG Invest, s.r.o. nebo
RESIDENTO PROPERTY, s.r.0.

Nejvyssich hodnot dosahla celkova pasiva v roce 2019, kdy narostla o 594 %.

2.2.2 Analyza tokovych ukazateli
Tato analyza je soustfedéna predevsim na likvidni ¢ast podniku.
V jednotlivych letech 1ze u vSech ukazatelii pozorovat podobné hodnoty, které se lisi

pouze Vv n¢kolika ¢iselnych jednotkach.

Horizontalni a vertikalni analyza VZZ

Nize uvedend tabulka pfedstavuje mezirotni zmény jak Vv absolutnim, tak
V procentualnim vyjadieni vSech vynost a naklada spole¢nosti v analyzovaném obdobi
2017-2021.
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Tabulka 18: Horizontalni analyza VZZ

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Absolutni zména (v tis. K¢) 2017 2018 2019 2020 2021 \
Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 231 85 1523 2 378
Vykonova spotieba 10 23 965 3540 -2 909
Upravy hodnot v provozni oblasti 173 311 2 851 401
Ostatni provozni naklady 6 -3 1097 -968
Nakladové uroky 40 269 4 453 589
Provozni VH -10 29 -1188 -5 965 5 854
Finan¢ni VH -1 -39 -272 -4 455 -590
VH pred zdanénim -11 -10 -1 460 -10 420 4 454
VH po zdanéni -11 -10 -1 460 -10 420 4 454
Relativni zména (v %) 2017 2018 2019 2020 2021 \
Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 37% 482% 129%
Vykonova spotieba 230% 2924% 355% -64%
Upravy hodnot v provozni oblasti 180% 589% 12%
Ostatni provozni naklady -50% 36567% -88%
Nakladové uroky 673% 1441% 12%
Provozni VH -290% -6253% 510% -82%
Finan¢ni VH 3900% 680% 1428% 12%
VH pred zdanénim 91% 6952% 704% -37%
VH po zdanéni 91% 6952% 704% -37%

Tabulka 19: Vertikalni analyza VZZ

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vertikalni analyza 2017 2018 2019 2020 2021
Trzby=zakladna 100% 100% 100% 100% 100%
Vykonova spotieba 14,3% 315,9% 246,8% 39%
Upravy hodnot v provozni oblasti 74,9% 153% 181,3% 89%
Nakladové Groky 17,3% 97,8% 59,8% 127%
Ostatni provozni naklady 2,6% 0,9% 258,9% 3%
VH za ucetni obdobi -9% -468,7% -647,1% -157%
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Vertikalni analyza VZZ
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Graf 3: Procentualni podil nakladi a vynosii na trzbach

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Interpretaci vysledkii ve vySe uvedenych tabulkdch a grafu lze dojit k rozklicovani
nékladové a vynosové situace podniku. Vétsina hodnot pii absolutni zméné vykazuje
nestabilni vyvoj v prabéhu let. Trzby z prodeje vyrobka a sluzeb se kazdym rokem
zvySuji, coz je pozitivni faktor. Ke skokovému nértstu doslo na pielomu roku 2019/2020
0 celych 482 %. U polozky tprav hodnot v provozni oblasti dochazi téZ k p¥irastku kvuli
kazdoroénimu ocenéni nemovitosti skrz vyhotovené znalecké posudky. Vykonova
spotifeba v podob¢ spotieby energii a ndkladl na sluzby se sice pohybuje v mensich
jednotkach, i ptesto eviduje rust kromé roku 2021. V horizontalni analyze lze pozorovat

i Vyvoj provozniho a finan¢niho vysledku hospodateni.
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2.2.3 Analyza rozdilovych ukazateli

Tabulka 20: Vypoéty rozdilovych ukazatelia

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

v tis. K¢ vypocet 2017 2018 2019 2020 2021
CPK-man aZersky OA-CKkr. 4-2015 1713-10249 1110-97949 1774-116067 3834-134990
CPP pohotové prostiedky-zavazkyok. 4-0 1690-0 1072-0 1451-0 3394-0
CPM (OA-zasoby)-zavazkykr. 4-2015 1713-10249 1110-97949 1774-116067 3834-134990

VYSLEDKY
CPK-vysledky -2011 -8536 -96839 -114293 -131156
CPP-vysledky 4 1690 1072 1451 3394
CPM—vy’sledky -2011 -8536 -96839 -114293 -131156

Celkovy pohled na tabulku nepiisobi pozitivnim dojmem kvili zapornym hodnotam
ukazateltt CPK a CPM, které se vyskytuji v jednotlivych letech analyzovaného obdobi.
Béhem nasledujicich let se tento klesajici trend stale prohluboval. Hodnoty CPK a CPM
jsou totozné, protoze podnik neeviduje zadné zasoby, tudiz tomu je tak i v ptipadé jejich
vzorct. Hodnoty ukazatele CPP jsou kladné ve vy§i penéznich prostiedkd, protoZe
analyzovana spole¢nost nedisponuje okamzité splatnymi zavazky.

Spole¢nost ZORG Invest, s.r.o. by tedy nedostadla svym kratkodobym zavazkim za

pouziti obéznych aktiv k jejich Uhradg, a zaroven netvofi sviyj ,, financni polstar .

2.2.4 Analyza pomérovych ukazateli

V této ¢asti budou aplikovany vSechny vypocty vesSkerych pomérovych ukazatela, které
byly piedstaveny v teoretick¢é casti. Hodnoty téchto ukazateld budou srovnany
S hodnotami konkuren¢ni spoleCnosti, ktera téz disponuje ptivlastkem SPV. Veskeré
zdroje o konkurenéni spolecnosti budou Cerpany z Vetejného rejstiiku a sbirek listin.

(Justice.cz, 2017)

Ukazatele likvidity
Tabulka 21: Vypoéty ukazateli likvidity

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Likvidita vipolet 2017 2018 2019 2020 2021
okamyita likvidita PP/kr.zévazky 42015 | 1690/10249 | 1072/97949 | 1451/116067 | 3394/134990
pohotovi likvidita (OA-zasoby)/kr. zavazky| 4/2015 | 1713/10249 | 1110/97949 | 1774/116067 | 3834/134990
bé&#n4 likvidita OAJkr. zévazky 42015 | 1713/10249 | 1110/97949 | 1774/116067 | 3834/134990

VYSLEDKY

okamyita likvidita 0,002 0,16 0,01100 0,01200 0,025
pohotovi likvidita 0,002 0,17 0,01100 0,01500 0,028
b&ma likvidita 0,002 0,17 0,011 0,015 0,028
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Z divodu spravy nemovitosti a jejich pronajmu Chybi analyzované spolecnosti likvidni
prostiedky ve form¢ zasob, materialu, zbozi nebo vyrobkd. Naopak ma k dispozici
kratkodoby finan¢ni majetek v podobé hotovosti v pokladné a také financi na bankovnim
uétu. Do obéznych aktiv se také tadi pohledavky, do kterych v nasem piipadé spadaji
poskytnuté zalohy na energie, plyn a dalsi sluzby. V letech 2017-2019 se jedna o totozné
hodnoty u vSech typtu likvidity, z divodu silného podilu penéznich prostredkii na
ob&znych aktivech. Ve zbyvajicich dvou letech je struktura obéznych aktiv ovlivnéna
nejen nartistajicimi penéznimi prostredky, ale také narGistem pohleddvek. Souhrnné lze

konstatovat, ze analyzovana spole¢nost neni dostate¢né likvidni.

Srovnani ukazatell likvidity s konkurenci
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Graf 4: Srovnani ukazatela likvidity s konkurenci

(Zdroj: Vlastni zpracovani dle uéetnich vykazu)

VySe wuvedena tabulka zobrazuje porovnani jednotlivych wukazatell likvidity
s konkuren¢ni firmou pouze v letech 2017-2020. Konkurence disponuje mnohem vyssi
likviditou, ovSem to nemusi byt zcela dobré znameni. V roce 2018 se pohybuje hodnota
pohotové likvidity u konkuren¢ni firmy v doporu¢eném rozmezi 1-1,5. V roce 2017 ma
dokonce ukazatel bézné likvidity az na hodnoté 10, i pfes fakt, ze doporucend hranice je

2,5. Tato skute¢nost by se mohla projevit v nespokojenosti akcionari, kteti vlozili do
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podniku sve investice, a v pfipadé vysoké likvidity je objem investic vazan v aktivech,

tudiz firma ztréci na efektivité hospodaieni.

Ukazatele rentability

Témito ukazateli se méfi celkova ziskovost podniku, jinak fe¢eno vypovidaji o schopnosti

dosahovat vynost na zaklad¢ vlozeného kapitalu.

Tabulka 22: Vypoéty ukazateli rentability

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

v % vypotet 2017 2018 2019 2020 2021
ROA EBIT/celkové aktiva -10/2004 19/13916 | -1169/96481 | -7134/107210 | -1280/161901
ROCE EBIT/dl.zavazky+VK -10/-11 19/-32 -1169/-1514 | -7134/-9649 | -1280/26670
ROE EATVK -11/-11 -21/-32 -1481/-1514 | -11901/-9649 | -6637/26670
ROS EAT/trzby -11/0 -21/231 -1481/316 -11901/1839 | -6637/4217
ROC zisk/naklady -10/10 19/212 -1169/1485 -7134/8973 -1280/5497
Nakladovost 1-(zisk/trzby) 1-(-10/0) | 1-(19/231) | 1-(-1169/316) | 1-(-7134/1839) | 1-(-1280/4217)
VYSLEDKY

ROA -0,5% 0,1% -1,2% -6,7% -0,8%
ROCE 91,0% -59,0% 77,0% 74,0% -4,8%
ROE 100,0% 65,6% 97,8% 123,3% -25,0%
ROS 0,0% -9,0% -469,0% -647,0% -157,0%
ROC -100% 9% -78,7% -79,5% -23,3%
Naikladovost 100% 92% 470% 488% 130%

Tabulka 23: Oborové priméry ukazateli rentability

(Zdroj: Analytické materaly, 2018)

v % 2017 2018 2019
ROE 6,33 2,74 4,06
ROA 4,26 3,12 3,76

V nadchazejicim komentafi bude vyuZzito oborového priméru u nékterych ukazatelli
rentability k patficnému srovnani s tabulkou.

Samotna vynosnost nemovitosti se odviji od faktu, zda je vyuZzivana k dlouhodobému
pronajmu, nebo je pouze soucasti majetku spole¢nosti po uréitou dobu, kdy se spoléha na
neustale rostouci tendenci nemovitostniho trhu, a poté se nemovitost proda za vyssi
prodejni cenu nez kupni. Ve spole¢nosti ZORG Invest, s.r.0. jsou po dokonceni stavby
vSechny bytové jednotky pronajimény. Z racionalniho hlediska by trvalo nespocet let, nez
by jejich navratnost v podobé mési¢nich plateb dosahla pofizovacich cen byta. Proto

rentabilita celkovych aktiv (ROA) nedosahuje hodnot, jakych by mé¢la nebo dokonce
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ptekracuje hranici do zapornych jednotek. K nejvysSimu nértstu doslo na prelomu roku
2020/2021, ato 0 5,85 %, ackoliv se jedna o zaporné Cislo.

Hodnoty ukazatele rentability vlozeného kapitalu (ROE) dosahuji kladnych hodnot
kromé& roku 2021. Analyzovana spolec¢nost v roce 2017 zapocala svou ¢innost akvizici
nckolika nemovitosti do svého majetku, avSak za pomoci ciziho kapitalu. Skutecnost, ze
vysledek hospodateni v prib¢hu let klesa a taktéz i vlozeny vlastni kapital, zptisobuje
ptiznivy dopad na jeho rentabilitu.

Hodnota tohoto ukazatele v rozmezi let 2018-2020 vzrostla, a to celkové o 57,7 %.
Pti¢inou zvySeni bylo zmenseni podilu vlastniho kapitalu kvili nepfetrzitému rastu uveéra
od matetské spolecnosti. Zaroven také pokles trokové sazby u nékterych uvérovych
smluv ze 6 % p.a. na 4,5 % p.a.

Pozitivnim faktorem jsou zvySujici se trzby z prodeje vyrobku a sluzeb v jednotlivych
letech. Markantni nartst trzeb o 129,3 % oproti ptedchozimu obdobi probéhl v roce 2021.
Vzhledem k zaporné orientovanym ziskim maji v§echny hodnoty ukazatele rentability
trzeb (ROS) klesajici tendenci.

U ukazatele rentability celkového investovaného kapitalu (ROCE) nebylo pocitano
s dlouhodobymi zavazky, nybrz pouze s vlastnim kapitalem. V roce 2018 podnik
disponoval kladnym provoznim vysledkem hospodafeni, ale zapornym vlastnim
kapitalem. V roce 2021 tomu bylo pfesné naopak, v obou téchto rocich se jedna o zaporné
hodnoty tohoto ukazatele.

Pti provozni analyze byly zahrnuty do vzorct pro vypocet rentability ndkladii (ROC)

a nakladovosti poloZzky z provozni oblasti. U obou ukazatelli 1ze pozorovat zadouci
hodnotu pouze v roce 2018. V piipadé ROC se jedna o hodnotu 9 %, v pribéhu ostatnich
let se nachazi v zapornych ¢islech. Nakladovost se zamétfuje na niz$i kladné hodnoty,
jelikoz tento fakt odréazi lepsi vysledky hospodareni s niz§imi naklady. Opét do zadouci
mnoziny spada jen rok 2018 s ndkladovosti 92 %.

Pro lepsi piehlednost je nize uvedeno srovnani ukazateli rentability s anonymni

konkuren¢ni firmou, ktera disponuje stejnym privlastkem SPV.
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Srovnani ukazatell rentability s konkurenci
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Graf 5: Srovnani ukazateli rentability s konkurenci

(Zdroj: Vlastni zpracovani dle ugetnich vykazt)

Ukazatele zadluZenosti

Tabulka 24: Vypoéty ukazateli zadluZenosti

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Ukazatele zadluZenosti vypocet 2017 2018 2019 2020 2021
debt ratio CK/aktiva 2015/2004 | 13948/13916 | 97977/96481 | 116831/107210 | 135181/161901
equity ratio VK/aktiva -11/2004 -32/13916 -1514/96481 | -9649/107210 26670/161901
urokové kryti EBIT/nakladové Giroky -10/0 19/40 -1169/309 -7134/4762 -1280/5351
dlouhodobé kryti stalych aktiv |VK+dl.CK/stala aktiva -11/2000 -32/12203 -1514/95371 | -9649/105426 26670/158057
VYSLEDKY

debt ratio 1,0055 1,0023 1,0155 1,0897 0,8350
equity ratio -0,0055 -0,0023 -0,0157 -0,09 0,1647
urokové kryti 0 0,475 -3,783 -1,498 -0,239
dlouhodobé kryti stalych aktiv -0,0055 -0,0026 -0,0159 -0,0915 0,1687

Na zakladé vypoéti zvySe uvedené tabulky lze provést jejich rozbor. Ukazatel
vetitelského rizika (debt ratio) vyjadiuje miru financovani celkovych aktiv pomoci ciziho
kapitalu. Veskeré hodnoty v letech 2017-2020 jsou tvofeny 100 % podilem cizich zdroji
na aktivech kromé roku 2021, kdy hodnota klesla po zaokrouhleni na 84 %. Doplikovy

ukazatel ve form¢ koeficientu samofinancovani (equity ratio) naopak popisuje miru
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financovani aktiv skrz vlastni kapital. Z tabulky je mozné vy¢€ist vztah mezi témito
ukazateli. Soucet hodnot by se mél blizit ¢islu 1. Vysledky koeficientu samofinancovani
vychazi z logiky véci v zapornych ¢islech kromé roku 2021.

Ukazatel urokového kryti nespliiuje pozadavek osminasobku provozniho vysledku
hospodafteni, tudiz analyzovana spole¢nost v ndsledujicich letech neni schopna hradit své
nékladoveé Uroky ze zisku.

VétsSina vystupnich hodnot ukazatele dlouhodobého kryti stadlych aktiv nespliuje
podminku vétsi nez jedna. Tato skuteénost vypovida o podkapitalizaci podniku, kteréa se
vyznacuje piili§ vysokou zadluZenosti a nepfiméfenosti vlastniho kapitalu k rozsahu

provozni ¢innosti firmy.

Srovnani ukazatell zadluZzenosti s konkurenci
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Graf 6: Srovnani ukazateli zadluZenosti s konkurenci

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Srovnani s konkurenéni firmou vykazuje zmény u ukazatele Girokového kryti, které maji
o néco vyssi hodnoty, avsak stale jejich vysledky jsou nezadouci z hlediska stanoveného
pozadavku na idealni pomér provozniho vysledku hospodateni a nakladovych trok.
Z hlediska ukazatele dlouhodobého kryti stalych aktiv lze konstatovat markantni

prekapitalizaci konkuren¢niho podniku ve sledovaném obdobi.
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Ukazatele aktivity

Tabulka 25: Vypo¢éty ukazateli aktivity

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Ukazatele aktivity vypocet 2018 2019 2020 2021
Obrat celkovych aktiv Trzbylaktiva 231/13916 | 316/96481 1839/107210 | 4217/161901
Rychlost obratu zavazki Trzby/zavazky 231/13948 | 316/97977 1839/116831 | 4217/135181
Doba obratu zivazki 365/rychlost obratu 365/0,017 | 365/0,0032 365/0,02 365/0,03
Rychlost obratu pohledavek Trzby/pohledavky 231/23 316/38 1839/234 4217/232
Doba obratu pohledavek 365/rychlost obratu 365/10 365/8,32 365/7,86 365/18,2

VYSLEDKY

Obrat celkovych aktiv 0,017 0,0033 0,02 0,03
Rychlost obratu ziavazki 0,017 0,0032 0,02 0,03
Doba obratu zivazki 21471 114063 18250 12167
Rychlost obratu pohledavek 10 8,32 7,86 18,2
Doba obratu pohledavek 36,5 43,9 46,4 20

Ve vyse uvedené tabulce neni vyobrazen rok 2017, a to z dtivodu nulovych trzeb, tudiz

i nulovych hodnot u ostatnich vypocta.

Hodnoty ukazatele obratu celkovych aktiv nedosahuji pozadované hranice 0,08, ktera
byla ziskdna z analytickych materiald Ministerstva prumyslu a obchodu. (Analytické
materialy, 2019)

Na zaklad¢ vyse zminéného vyroku, Ize spole¢nosti ZORG Invest, s.r.o. doporucit
odprodej nékterych aktiv v majetku, aby se celkovy jejich obrat zvysil. To vSe za
podminky, ze by do svého majetku nepofizovala dal§i nemovitosti a déale se tak
nezadluZovala.

Rychlost a souvisejici doba obratu zdvazkl vypovida o tom, za jakou dobu a jakou
rychlosti jsou zavazky splaceny. V roce 2019 by zévazky byly splaceny za 312 let,
soucasné v tomto roce je i velmi nizka rychlost jejich obratu. Pozitivnim faktorem je
okamzité snizeni jak rychlosti, tak doby obratu v dalsich letech.

Korespondujici ukazatel rychlosti a doby obratu pohledavek by mél disponovat nizsi
hodnotou u doby obratu a vyssi u rychlosti obratu vii¢i stejnym ukazatelim zavazki, coz
dle tabulky analyzovana spole¢nost spliuje.

Pro lepsi ptehlednost poslouzi nize uvedeny graf.
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Ukazatele aktivity ve sledovaném obdobi
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Graf 7: Ukazatele aktivity

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.2.5 Ukazatele s vyuzitim cash flow

Tabulka 26: Vypoéty ukazateli CF

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Ukazatele s vyuzitim CF vypocet 2018 2019 2020 2021

Obratova rentabilita CF z provozni ¢innosti/obrat 14084/231 | 84515/316 21904/1839 21991/4217

Stupeii oddluZeni CF z provozni ¢innosti/CK 14084/13948 [84515/97977| 21904/116831 | 21991/135181
VYSLEDKY

Obratova rentabilita 61 267 12 5

Stupei oddluZeni 1 0,9 0,2 0,2

Vysledky téchto ukazatelit maji velkou vypovidaci schopnost o finan¢ni situaci podniku.
Obratova rentabilita analyzované spolecnosti dosdhla nejvyssi hodnoty v roce 2019,
protoze provozni cash flow dosahovalo téZ nejvyssi hodnoty v tomto obdobi. Stupen
oddluzeni neboli ,, indikdtor racionality financni politiky “ (Rackova, 2021, s.81) v letech
2020 a 2021 spada do rozumného rozmezi 20-30 %, jinak Fec¢eno, podnik v téchto letech

byl schopen vyrovnavat své finan¢ni zdvazky pomoci rovnovahy mezi vlastni finanéni

silou a cizim kapitalem.
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Ukazatele s vyuZitim CF
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Graf 8: Ukazatele s vyuzitim CF

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Graf 9: Vyvoj jednotlivych ¢innosti CF

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
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2.2.6 Bankrotni model

Metoda bankrotniho modelu, se kterou bude pocitano v nasledujici analyze, se nazyva

Altmaniiv index finan¢niho zdravi. Tato metoda vychazi z propoctu skupiny indexii

celkoveho hodnoceni podniku.

Pro vypocet budeme vyuzivat nize uvedeny vzorec a dopocitame hodnoty Z-skore za

jednotlivé roky zvlast.

Z=0717%xX1+0,847 x X2+ 3,107 x X3+ 0,42 X X4 4+ 0,998 x X

Rovnice 32: Z-skére

(zdroj: Raickova, 2021, 5.91)

Tabulka 27: Vypoéet soustav rovnic Altmanova modelu

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Altmaniv index _ |vypocet 2017 2018 2019 2020 2021
X1 CPK /aktiva -1 -0,61 -1 -1,07 -0,811
X2 nerozdéleny zisk/aktiva -0,0023 -0,0157 -0,1251 -0,124
X3 EBIT/aktiva -0,005 0,0014 -0,012 -0,067 -0,0079
X4 trzni hodnota ZJ/zavazky -0,005 -0,0023 -0,015 -0,083 0,197
X5 trzby/aktiva 0,0166 0,0033 0,01715 0,026

Vysledky Z-skore (rovnice) -0,735 -0,419 -0,771 -1,099 -0,602

Tabulka 28: Interpretace vysledki

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

rok vysledna hodnota hrozici bankrot |Seda zéna bonitni firma

2017 -0,735 <1,2 1,2-2,9 >2,9

2018 -0,419 <1,2 1,2-2,9 >2,9

2019 -0,771 <1,2 1,2-2,9 >2,9

2020 -1,099 <1,2 1,2-2,9 >2,9

2021 -0,602 <1,2 1,2-2,9 >2,9 4
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Znazornéni vyslednych hodnot Z-skére
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Graf 10: Znazornéni vyslednych hodnot Z-skdre

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Na zaklad¢ vyslednych hodnot lze deklarovat, ze z pohledu Altmanova indexu spada
spolecnost ZORG Invest, s.r.o. do skupiny firem s vaznymi finan¢nimi problémy
a nabéhem na bankrot, jelikoz vSechny vysledné hodnoty se propadly do zdpornych Cisel,
kde bonitni podnik nema co d¢lat.

Na druhou stranu je dulezité zminit i pfedmét Cinnosti spole¢nosti, kterym je akvizice
nemovitosti a jejich sprava. V tomto odvétvi se da té€zko pracovat s pozitivnim vysledkem

hospodaieni, dokud jsou trzby tvotfeny piedevsim piijmy v podob¢ najmu.

Model INO5
V nasledujicich tabulkach bude vyobrazen propocet indexu INO5 a také interpretace jeho

vysledki v ¢iselném 1 grafickém provedent.
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Tabulka 29: Vypocet modelu IN05

(Zdroj: vlastni zpracovani)

vypocet rovnic 2017 2018 2019 2020 2021
A/CZ 0,99 0,99 0,98 0,92 1,2
EBIT/U 0 0,475 -3,783 -1,498 -0,239
EBIT/A -0,0049 0,0014 -0,01 -0,07 -0,008
VYN/A 0 0,017 0,0033 0,02 0,03
OA/KZ 0,002 0,17 0,011 0,015 0,028

Tabulka 30: Vysledné hodnoty modelu IN05
(Zdroj: vlastni zpracovani)

vysledky 2017 2018 2019 2020 2021
INOS 0,109427] 0,172128[ -0,0619438| -0,2126744| 0,123492]

Vysledné hodnoty indexu INO5
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Graf 11: Grafické znazornéni vysledki modelu IN05

(Zdroj: vlastni zpracovani)
Komplexné lze konstatovat, ze bankrotni model splnil sviij ucel. Vysledné hodnoty

analyzované spole¢nosti nedosahuji ani spodni meze 0,9, pii které podnik netvori

hodnotu.
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2.2.7 Bonitni model

Jako bonitni model bude uveden Kralickiv Quicktest, pomoci kterého bude ovéiena

bonita analyzované spolecnosti.

V prvnim kroku se jedna o vypocet soustavy Ctyf rovnic.

Tabulka 31: Vypoéty soustav Kralickova Quicktestu

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

rovnice vypodet 2017 2018 2019 2020 2021

R1 VK /aktiva -0,0055 -0,0023 -0,0157 -0,09 0,1647

R2 CZ-PP/provozni CF 0 0,870 1,147 5,268 5,9928

R3 EBIT/aktiva -0,005 0,0014 -0,012 -0,067 -0,0079

R4 provozni CF/vykony 0 60,97 267,453 11,911 5,215 4

Nasledujici postup zahrnuje bodové ohodnoceni vysledkli vypocitanych rovnic a jako

posledni krok celkové vyhodnoceni situace podniku, ktery obsahuje:

1. hodnoceni finanéni stability (soucet R1 a R2/2)

2. hodnoceni vynosové situace (soucet R3 a R4/ 2)

3.

Tabulka 32: Bodové hodnoceni

(zdroj: Rackova, 2021, 5.97)

celkové hodnoceni finan¢ni situace (soucet R1-R4/4)

rovnice 2017 2018 2019 2020 2021

R1 0 0 0 2

R2 4 4 4 2 2

R3 0 1 0 0 0

R4 0 4 4 4 4

Tabulka 33: Celkové vyhodnoceni Kralickova Quicktestu

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
rok financni stabilita |vynosova situace |celkové hodnoceni | financni problémy Seda zéna bonitni firma
2017 2 0 1 <1 (1-3) >3
2018 2 2,5 2,25 <1 (1-3) >3
2019 2 2 2 <1 (1-3) >3
2020 1 2 1,5 <1 (1-3) >3
2021 2 2 2 <1 (1-3) >3 4
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Znazornéni vysledki Kralickova Quicktestu
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Graf 12: Znazornéni vysledkia Kralickova Quicktestu

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Nejlepsich vysledki bylo dosaZzeno v roce 2018, kdy se bodové ohodnoceni 2,5 nejvice
ptibliZilo k horni hranici 3. Opaéné tomu tak bylo v roce 2018, pokud nezahrnujeme rok
2017, kdy teprve zapocala existence analyzované spolecnosti. V roce 2018 se hodnota
bodového ohodnoceni 1,5 nachazi spise u spodni hranice ,, Sedé zony “.

Celkové zhodnoceni finan¢ni situace spolecnosti ZORG Invest, s.r.o0. pomoci Kralickova
Quicktestu 1ze popsat slovnim spojenim ,,Sedd zéna*. Podnik se neda oznacit za uspésny,

ale ani nedisponuje finan¢nimi problémy, které by spély k bankrotu.

2.3 Analyza vnéjSiho prostredi

Abychom byli schopni komplexné pojmout zavérecné zhodnoceni financni situace
analyzované spolecnosti, musime doplnit vySe uvedené vnitini faktory o ty vnéjsi. Mezi
hlavni strijce financnich strategii vSech podnikd rdznych druh jsou politické,

ekonomickeé, socialni a technologické faktory.
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Politické faktory

Jak politické, tak i legislativni faktory se navzajem prolinaji. Zakony, vyhlasky, vladni
natizeni, predpisy dalsich organizaci, kterymi je trzni prostiedi CR ovlivnéno, na to vie
musi byt bran zietel. Prvnim aspektem politického razu, ktery by bylo vhodné zminit je
valka na Ukrajin€. Tento valecny konflikt zasahl stejn€ jako do ostatnich odvétvi trzni
ekonomiky i do nemovitostniho trhu. Kviili obrovskym sankcim, kterym aktudlné celi
Rusko, mistni obyvatelé prodavaji své nemovitosti, ¢imz realitni trh bohatne. Na druhou
stranu v Ceské republice ¢im dél vice roste nedostupnost nagjemniho bydleni, protoZe se
vali obrovska vina uprchliki z Ukrajiny a najemni bydleni je jednim z vychodisek pro
Analyzovana spolecnost si je védoma této situace na Ukrajin€ a ptipravuje tak nékteré
byty k uzivani pro migranty. Avsak je potieba dodrzet i legislativni opatieni vztahujici se
k dané situaci. Spole¢nost musi byt evidovana u pfislusné organizace, ktera ji piidéli
osoby vyzadujici humanitarni pomoc. V budoucnu by poskytovateltim ubytovani mél byt

vyplacen statni piispévek na uprchlika, ptipadné na doméacnost.

Ekonomické faktory

Na zacatku roku 2020 byl objeven prvni ptipad nakazy nemoci COVID-19. Od té doby
se stiidaly viny pandemie a ekonomicka situace Ceské republiky se zac¢ala rapidné ménit.
V ekonomii se tento nepiedvidatelny jev zplisobeny vys$si moci nazyva ,,Cerna labut™.
Obdobi restriktivni politiky zpisobilo zvySeni urokovych sazeb a sniZzeni agregatni
poptavky po vyrobcich a sluzbach. Spolecné se zvySenim urokovych sazeb se zvedla
I hypote¢ni sazba, coz vedlo ke sniZzeni poptavky po vlastnim bydleni, ale naopak zvysilo
poptavku po najemnim bydleni.

Poprvé od roku 1998 se inflace vySplhala do dvouciferného ¢isla. Markantni meziro¢ni
narast ma vliv také na realitni trh. Inflace je tak vysoka, ze se lidem nevyplati kupovat
vlastni nemovitost, tudiz se ubiraji smérem najemniho bydleni, to vSak spole¢né
S nartistem urokovych sazeb zvySuje i cenu samotného najmu.

Pokud by restrikce pokracovala v dlouhodobém horizontu, mélo by dojit k ochlazeni

ekonomiky, a tak sniZeni cen nemovitosti.
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Mésiéni vyvoj meziro¢niho indexu spotfebitelskych cen*
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Graf 13: Inflace

(Zdroj: Inflace, 2022)

Cena za metr ¢tverecni v Jihomoravském kraji od roku 2013 az doposud neustéle roste,
aktualné se primérna cena za metr ¢tvereéni pohybuje kolem 100 000/m2 v zavislosti na
lokalité.

Tabulka 34: Ceny za metr ¢tvereéni

(Zdroj: Ceny nemovitosti v JIMK, 2022)

2000 2002 2004 2008 208 2010 2012 2014 2016 2018%
Jihomoravsky
kraj 5799 B96d4| 12549 17278 | 27BO7| 26186 | 25237 | 25155 29 675 35969
v tom okresy:
Blansko 2687 6 564 6 204 12 103 A 712 15 503 13 539 20057 23 497 29 594
Brno-mésto 10 742 11 060 17 560 22 310 A 103 31906 30709 32 756 38421 43 366
Brro-venkow 3834 10 595 12079 15 470 23418 23 290 22807 23 101 26 189 30 414
Biedav 4 264 4 436 6949 11025 15950 15 6039 16 105 15 8345 id. 26 227
Hodonin 4761 5293 3227 10 970 16 1834 15 315 13318 13 559 15 429 19 711
Wyskoy 2436 6 218 3577 10619 19332 19 451 13 534 19 926 21643 22827
Znajmo 5200 6763 3298 13 265 17 535 17 752 14 734 13 722 15 719 19 366

“ predb&iné (daje
Sociélni faktory

Demografické tidaje hraji dulezitou roli v oblasti ndjemniho bydleni. Jedna se o socialni

tfidy, viru, ndrodnost, spolecenské a kulturni navyky a dalsi zajmové skupiny. DalSimi
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aspekty, které maji vliv nejen na analyzovanou spoleénost, ale také na jeji klienty mohou

byt:

Velikost bytu (1+kk, 2+kk, 3+kk)

Lokalita (sidlisté uprostted mésta, bytovy dim na okraji mésta)
Dostupnost (MHD, supermarket, infrastruktura, ptiroda)
Vybaveni bytu (standardni, bez vybaveni, luxusni)

Piislusenstvi (garaz, lodzie, balkon, sklep, parkovaci stani, vytah)

Ve spole¢nosti ZORG Invest, s.r.0. je kladen dlraz na tyto aspekty, zvIast’ po Spatnych

zkuSenostech, je potifeba filtrovat zajemce o bydleni.

Byty jsou vybaveny standardnim az luxusnim vybavenim, a to elegantné, dle barevného

spektra, protoZze samotna barva muize prilakat urcity typ cloveka. Koncept vybaveni je

vzdy dukladné prodiskutovan s outsourcingovou spolecnosti. Zakladni standard od

developerskych spolecnosti jsou dvefe, soc. zafizeni, topeni, podlahy, obklady. Zbytek

vybaveni je pofizen analyzovanou spolecnosti, jako naptiklad: kuchyné, sedaci souprava,

jidelni stil, osvétleni, postele, skiin€, stinéni, police aj.

Obrazek 8: Vybaveny byt

(Zdroj: vlastni)
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Technologické faktory

V piipad¢ analyzované spolecnosti nelze aplikovat vliv technologii na dany predmét
¢innosti. AvSak naptiklad u developerskych spolecnosti technologie hraji diilezitou roli,
aby stihli projekt dokoncit dle pfedem uréeného harmonogramu, nenastaly necekané
komplikace na stavbé atd. Zaroven se od téchto faktort odviji i kone¢na prodejni cena

bytu.

Legislativni faktory

Smlouva o smlouvé budouci kupni (SOSBK), najemni smlouva, plna moc, smlouva

o poskytovani sluzeb, smlouva o dilo, ptedavaci protokoly, zaznamy ze zasedani SVJ,
hlasovaci listky, vklad do katastru nemovitosti, list vlastnictvi, to vSe musi byt
legislativné podchyceno. Kazdy dokument ma svoji podobu danou ze zakona, stejné tak
jeho obsah.

Vsechny tyto nélezitosti musi spolecnost ZORG Invest, s.r.0. dodrzovat, spolecné s dalsi

administrativou vztahujici se k matefské spole¢nosti (avérové smlouvy, dodatky aj.).

Ekologické faktory

Neopomenutelnou soucasti pti rozhodovani u najemniho bydleni jsou pravé ekologické
faktory. V soucasné dob¢ je kladen velky diraz na energetické standardy budov. Ruzné
druhy zdroji energie (solarni panely, fotovoltaické panely), energeticky stitek u budovy
i spotiebi¢u, vSechny tyto prvky tvofici bytovy dim, jsou nastavené tak, aby dochazelo
k minimalni emisi COz2. Dalsi slozkou ekologického bydleni uprostied mésta jsou malé
zelené parky, které propojuji jednotlivé bloky bytového domu, a slouzi tak jako misto pro
socializaci, relax, pocit Zivota v pfirodé. Pro lepsi pfedstavu jsou k dispozici nize uvedené

vizualizace.
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Obréazek 9: Vizualizace projektu-zeleii

(Zdroj: Park Hrabuvka, 2022)

Obrazek 10: Vizualizace projektu-vnitroblok se zeleni

(Zdroj: INSADY, 2022)
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Tabulka 35: SWOT analyza
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.4 SWOT analyza

SILNE STRANKY SLABE STRANKY
o ZastfeSeni matefskou spole¢nosti o ZadluZenost
o Pouze reziden¢ni bydleni o Likvidita
o Zvysujici se trzby o Zéporny VH
o Stav penéZnich prostredkl o Zvysujici se naklady

o Pracovni pozice

PRILEZITOSTI HROZBY
o Odpisy
o SniZeni doby obratu zavazki o Vaélka na Ukrajiné
o ZvySeni trzeb o Budouci nedostatek financi
o Podpronajem o Konkurence

o Outsourcing

2.4.1 Silné stranky

ZastieSeni mateiskou spolecnosti — Vzajemné odlouceni analyzované spolecnosti od té
matetské v podobé samotného chodu a organizace lze povazovat za jednu z vyhod.
SoucCasné¢ vSak analyzovand spolecnost financuje veskeré projekty skrz Residento
SICAV, a.s. a muze si tak sjednat vlastni vysi Grokovych sazeb k avéram, frekvenci

splatek a dal$i podminky, aniz by se musela vazat na banku.

Pouze reziden¢ni bydleni — Spolecnost ZORG Invest, s.r.o. se soustiedi pouze na
rezidencni nemovitosti, které se vyznacuji pfedevSim novostavbou, umisténou
v atraktivni lokalit¢ a vétSinou s nadstandardnim vybavenim. Tento typ bydleni je
V dnesni dob€ znacné poptavany, zvlast mezi urcitou socialni tfidou lidi. Majetek neni
tvofen jinymi typy nemovitosti jako tomu je u dcefiné spolecnosti RESIDENTO

PROPERTY, s.r.o0., kde jsou spiSe ty rekreacni a je kolem nich mnohem vice starosti.
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ZvySujici se trzby — Od roku 2018 eviduje analyzovana spole¢nost pravidelny meziro¢ni
nartiist trzeb z prodeje svych sluzeb, a to az do roku 2021.

Stav penéznich prostiedkti — Dle jednotlivych vykazi cash flow lze konstatovat pozitivni
vyvoj penéznich prostiedki analyzované spolecnosti. V roce 2021 byly navysSeny

o celych 40 mil. korun oproti minulému roku.

2.4.2 Slabé stranky

ZadluZenost — Vsechny ukazatele zadluzenosti vykazuji velmi vysoké zadluzeni
spole¢nosti, coz je zcela logické dle jiz uvedenych ndlezitosti ohledné¢ financovani.
| pfesto by méla analyzovana spole¢nost zvazit navyseni vlastniho kapitalu, stejn¢ jako

k tomu doslo v roce 2021 skrze kapitalové fondy.

Likvidita — Hlavnim problémem neni okamzita likvidita, ale spiSe ta bézna, na kterou by
se méla spolecnost ZORG Invest, s.r.o. zaméfit. Opét hodnoty nedosahuji takovych
vysledkt, jakych by mély. Ukazatelem celkové solventnosti podniku je pravé béZna

likvidita, ktera zahrnuje vSechna obézna aktiva, a ne pouze finan¢ni prostredky.

Zaporny VH — Vynosy sice kazdym rokem stoupaji, ale naklady stale pievySuji, tudiz
spole¢nost nema nikdy kladny VH.

ZvySujici se naklady — S nartistem akvizic nemovitosti automaticky rostou kazdym
rokem i naklady na jejich udrzbu a spravu. Spole¢né se zvySujicimi se cenami za energie,
internet, poplatkli za spravu SVIJ, dani, a predevs§im troki z jednotlivych uveéri, je skoro

nemozné prevysit vynosy.
Pracovni pozice — Ve spole¢nosti ZORG Invest, s.r.0. je pouze jeden pracovnik v oblasti

administrativy, spravy nemovitosti a dalSich pottebnych ukont. Tato skute¢nost snizuje

efektivitu prace, kdy vhodnym feSenim by bylo rozd¢leni téchto tikont do vice pozic.
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2.4.3 Prilezitosti
Odpisy — V situaci, kdy by analyzovana spole¢nost generovala zisk misto ztraty, doslo
by na dané z ptijmu. Diky odpistim, které se fadi mezi daniové uznatelné ndklady by se

tak snizil zdklad dan¢ a odvedla by se celkové nizsi dan z pijmu.

SniZeni doby obratu zavazki — V analyze soucasného stavu se pocitala doba obratu
zavazkl, ktera v jednotlivych letech poukazovala na pocet dni/let splaceni dluht.
Vysledkem byly desitky, stovky let. SniZeni této doby obratu by napomohlo zvyseni trzeb

a splaceni nékterych zavazk.

ZvySeni trzeb — Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozim bodé¢, vyznamnou ptilezitosti jsou
trzby a jejich zvyseni. K navySeni Ize dojit pomoci cen ndjmil, které se postupné zacinaji

zvedat.

Podpronajem — Tento pojem oznacuje situaci, kdy najemce nabizi prostor k podnajmu
dal$imu subjektu. ZORG Invest, s.r.o. by nemusela byt pouze vlastnikem nemovitosti,
mohla by si pouze pronajmout danou bytovou jednotku a déle ji poskytnout za vyssi
podnijem nékomu jinému. Tato moZznost je pouze teoreticka, zalezelo by na spousté

faktort, véetné podminek najemni smlouvy, aby tuto situaci viibec umoziovala.

2.4.4 Hrozby

Vilka na Ukrajiné — Hypoteticka situace o vniknuti ruskych vojsk na uzemi Ceské
republiky nelze nezahrnout. Pokud by takova situace nastala, tak by to znamenalo, Ze
nemovitosti okamzité ztrati svoji hodnotu, protoze by vétSina z nich mozna ani nestala.
Takové riziko je dalezit¢é mit na paméti a zamyslet se nad tim, zda by spolec¢nosti
neprospél prodej ¢asti nemovitosti. Kdyby na situaci s vniknutim nedoslo, tak by to
spolecnosti pouze prospélo a kdyby ano, tak by neztratila uplné vse a drzela si vyssi obnos

za prodej pro dalsi ptilezitosti.

Budouci nedostatek financi — S nepfetrzitym rustem inflace by se celda investi¢ni

strategie matei'ské spolecnosti mohla prestat investorim vypléacet, soucasné by tak doslo
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k odtiznuti toku financi do spole¢nosti ZORG Invest, s.r.o. Residento SICAV, a.s. by

muselo zménit celou investi¢ni strategii nebo ukoncit akvizici dal§ich nemovitosti.

Konkurence — Jiz kvili pfedchozimu bodu je zasadni zminit i konkurenci, ktera je
Vv piipad¢ prondjmu a spravy nemovitosti silnd. Pokud by sluzby nabizené analyzovanou
spolecnosti nebyly pro odbératele atraktivni, nebyl by Zzadny problém pfiejit ke

konkurenci.

Outsourcing — Z divodu vétsiny byt nachazejicich se v lokalité Prahy je vyuZivana
mistni externi spolecnost, kterd se stard o jejich spravu a udrzbu. Za jejich sluzby plati
mési¢né analyzovana spole¢nost nemalé ¢astky v praméru okolo 100 000 tisic korun,
které jsou soucasti nakladi. Hospodaisky cyklus se nachazi ve fazi recese, kdy mezi
projevy spada i skokovy nartst cen a inflace. Z toho plyne, ze outsourcingova spole¢nost
si bude Gctovat vyssi odmény za sluzby. Pii tak vysokych cendch se navySuji i ndjmy, coz

jsou v naSem piipadé€ vynosy. Bohuzel v§ak naklady budou vzdy pfevazovat nad vynosy.

2.5 Celkové hodnoceni vysledkii finan¢ni analyzy

V analytické ¢asti prace byla finan¢ni situace spole¢nosti ZORG Invest, s.r.o. podrobena
detailngj$i analyze pomoci elementarnich metod, bankrotnich a bonitnich modelt.
Analyza absolutnich ukazateli nads sezndmila nejen s majetkovou a kapitalovou
strukturou spolecnosti, ale také se strukturou tokovych velicin.

U horizontalni analyzy se prokazal rist aktiv i pasiv béhem sledovaného obdobi. Aktiva
nejvice vzrostla v letech 2018, 2019 a 2021. Pasiva tudiz musela rtist umérné k aktivim.
Struktura pasiv byla pozménéna v roce 2021, kdy vzrostl vlastni kapitél, a to diky
nacerpani finan¢nich prosttedka skrz kapitalové fondy.

Vertikalni analyza potvrdila majoritni podil stalych aktiv na celkovych aktivech a také
ptevazujici podil ciziho kapitalu na pasivech.

Z pohledu rozdilovych ukazatelli spolecnost neni schopna tvofit finan¢ni polStar na
necekané vydaje.

Pomérové ukazatele vypovidaji ve vétSin€ piipadi o Spatné finan¢ni situaci podniku.
Spole¢nost ZORG Invest, s.r.o. nedisponuje dostate¢nou likviditou. Rentabilita

celkového vlozeného kapitdlu (ROA) nedosahuje zadoucich hodnot a jeji hodnoty
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v pribéhu sledovaného obdobi kolisaji. Rentabilita nakladi spole¢né¢ s ukazatelem
nakladovosti reflektuji prevysujici ndklady v provozni oblasti nad ziskem z provozni
Vv provozni oblasti.

Ukazatele ZadluZenosti podtrhuji financovéani spolec¢nosti cizim kapitalem. Podil ciziho
kapitalu pfevazuje nad vlastnim kapitalem.

V ramci ukazatelli aktivity si spolecnost vede dobfe pouze u doby a rychlosti obratu
pohledavek. V piipadé zavazku jsou doby obratu nepfiméfené vysoké a rychlosti obratu
pomalé.

Ukazatele s vyuzitim cash flow se postupem casu zlepSuji. V letech 2020 a 2021 jiz
odpovida stupent oddluzeni doporucené hranici 20-30 %.

Soucasti financni analyzy jsou také soustavy ukazateldi, kam patii bankrotni a bonitni
modely, které zhodnoti, zda je nebo neni analyzovana spolecnost ohrozena piipadnym
bankrotem. Tato situace byla zji§tovana pomoci Altmanova indexu, modelu INOS (pro
lepsi vypovidaci schopnost) a v pfipadé bonitniho modelu pomoci Kralickova Quicktestu.
Vysledné hodnoty téchto modelii poukazuji na skutecnost, ze by analyzovana spole¢nost
mohla byt ohrozena bankrotem, avSak u bonitniho modelu se vysledky pohybovaly

V ,,Sedeé zoné .
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3 VLASTNI NAVRHY

Na zéklad¢ vyse provedenych analyz podniku budou v této ¢asti prace navrzena feSeni,

kterda maji zlepsit finan¢ni situaci analyzované spole¢nosti.

3.1 Optimalizace nakladi

Prvni krok, ktery vybizi ke zméné finanéni situace analyzované spolecnosti, je
optimalizace nékladl. Spole¢nost ZORG Invest, s.r.0. vyuziva sluZzeb outsourcingové
spolec¢nosti, ktera se stard o spravu bytovych jednotek v Praze. Pod jeji kompetenci spada
zprostfedkovani vybaveni byt, hledani ndjemct, ucast na schiizich SVJ, kontrola
jednotlivych bytl, evidence najemniki a jejich ndjmu a v neposledni fad¢ také samotna
komunikace s prislusnymi kontakty a najemniky. Za takové sluzby si spoleénost fakturuje

pomérné vysoké odmény, jejichz vyse je vycislena v tabulce.

Tabulka 36: Roé¢ni naklady na sluzby

(Zdroj: vlastni zpracovani dle smluvni dokumentace)

Naklady na sluzby (outsourcing) Castka/rok
Odmena za koordinaci pri vybéru vybaveni 120 000 K¢&
Jednorazova odmeéna 1,5 nasobku mesi¢niho
najemného za vyhledani najemce 487 500 K¢
Mésiéni odmeéna 10 % najemného 660 744 K¢
Celkem 1268 244 K¢

Celkova suma ro¢nich nakladu za tyto sluzby se rovna ¢astce 1 268 244 K¢, kde:
e 120 000 K¢ — odména za vybaveni 15 000 K¢/byt, a aktualné se bude vybavovat
8 bytovych jednotek
e 487 500 K¢ — 8 bytu, které se musi obsadit a je bran v potaz mési¢ni najem ve
vysi 25 000 K¢ + piipadna zména najemcii u dalSich péti byt v pribeéhu roku
e 660 744 K¢ — za 13 byti v projektu AALTO Cibulka, 2 byty v projektu Ranta
Barrandov I a 8 byt v projektu Ranta Barrandov Il
Soucasti navrhu neni pouze vylouc¢eni outsourcingové spolecnosti (snizeni nakladovosti),
ale také jeji nahrada v podobé jednoho zaméstnance, ktery by pievzal veSkerou
kompetenci. Pokud by byl zaméstnanec placen hrubou mzdou ve vysi 35 000 K¢ za

mésic, tak by rocni mzdovy néklad tvoiil 420 000 K¢. Celkové by se vykonova spotieba
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snizila o jistych 1 268 244 K¢, a zaroven by se zvySily osobni ndklady o ro¢ni mzdové
naklady na zaméstnance. Tyto zmény je mozné pozorovat v nasledujici tabulce v podobé

vykazu zisku a ztrét.

Tabulka 37: Optimalizace nakladd

(Zdroj: vlastni zpracovani dle uéetnich vykazh)

VZ7. - optimalizace nakladi (v tis. K¢) 2021 Zména-navrh 1
\/ynosy 4217 K& 4217 K&
Vykonova spotieba 1629 K¢ 361 K¢
Osobni naklady (mzdové) - K¢ 420 K¢
Upravy hodnot v provozni oblasti 3736 K¢ 3736 K¢
Ostatni provozni naklady 132 K¢ 132 K¢
EBIT - 1280 K¢ |- 432 K¢
Nakladové uroky 5351 K¢ 5351 K¢
Ostatni fiann¢ni naklady 6 K¢ 6 K¢
Finan¢ni VH - 5357 K¢ |- 5 357 K¢
VH pied zdanénim - 6 637 K¢ |- 5789 K¢
VVH po zdanéni - 6 637 K¢ |- 5789 K¢
VH za ucletni obdobi - 6 637 K¢ |- 5789 K¢
Optimalizace nakladi 848 K¢

Rocné by analyzovana spole¢nost usettila 848 tis. K¢ na nédkladech oproti roku 2021.
Zamérem tohoto névrhu je sniZzeni ndkladovosti, takZe si zde uvedeme i zmény u

jednotlivych ukazatelt.

Tabulka 38: Zména prislu§nych ukazateli

(Zdroj: vlastni zpracovani)

2021 Zména-navrh 1
ROC -23% -9%
Ukazatel nakladovosti 130% 110%

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, ze rentabilita nakladt (ROC) se zvysila o 14 %, avSak
hodnota je stale zaporna. Piicinou minusovych hodnot jsou odpisy, které musi byt vzdy
zahrnuty a v pripadé velkého mnozstvi dlouhodobého hmotného majetku neni divu, ze i
odpisy tvofi majoritni ¢ast nakladii. Ukazatel ndkladovosti klesl o 20 %, ale potad se
pohybuje nad sto procent. Divodem je skutecnost, ze jedné koruny trzeb je dosazeno

s vy$simi néklady.
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3.2 Prodej ¢asti bytovych jednotek

Spolecnost ZORG Invest, s.r.o. ma vysokou hodnotu zadluzeni kvili financovani skrz
matefskou spolecnost, ovSem i presto se da navysit vlastni kapital a snizit cizi zdroje, a to
prodejem nékolika bytovych jednotek. Dulezité je uvést skutec¢nost, Ze pokud by se
spolecnost nadéle zadluzovala, tak by odprodej majetku v dlouhodobém métitku
nevyftesil jeji situaci. Na druhou stranu, pokud by jizZ do majetku nenakupovala dalsi
nemovitosti a dale se nezadluzovala, tak by ponizila zadluZeni splacenim nékterych svych
zavazki a zaroven pozvedla hodnotu vlastniho kapitalu.

Od roku 2021 dochézi k prubéznému placeni jednotlivych splatek na akvizici deseti byt
v rdmci developerského projektu v Ostravé. Mezi analyzovanou spole¢nosti a matefskou
spole¢nosti je uzaviena smlouva o Gvéru na téchto deset byt s irokovou sazbou 3 % p.a.
Jistina v podobé potizovaci ceny byt byla 29 419 492 K¢ v¢etné DPH, coz pii celkové
plose 558,4 m? d&la 52 685 K&/m?. Pokud bychom prodali nové byty s aktualni cenou
podle #rZnich cen (trzniceny.cz, 2022) 79 100 K&/m?, celkova &astka by odpovidala
44 169 440 K¢ vcetné DPH. Z této ¢astky by se predcasné splatil cely dluh u matetské
spolecnosti véetné uroki, tedy:

1. splatka 2 991 520 K¢ z ledna 2021 do dubna 2022 (urok: 119 660,8K¢)

2. splatka 26 587 972 K¢ z dubna 2022 (Urok: 66 469,93 K<)

Pofizovaci cena (jistina) + Uroky= 29 605 622,7 K¢

Po splaceni uvéru by zbylo spole¢nosti ZORG Invest, s.r.0. 14 563 817,3 K¢.

Cela tato transakce by pozménila jak strukturu aktiv a pasiv, tak strukturu naklad

a vynostu.

Veskeré zmény souvisejici s timto ndvrhem jsou zaznamenény v nize uvedené tabulce.

Tabulka 39: Zména struktury rozvahy

(Zdroj: vlastni zpracovani)

ROZVAHA k 30.4.2022 (po prodeji) 2021 Zména-navrh 2 2021 Zména-navrh 2
AKTIVA CELKEM 161 901 K¢ 147 046 K¢ [PASIVA CELKEM 161 901 K¢ 147 046 K¢
Pohledavky za upsany zakladni kapital K& K¢& [Vlastni kapital 26 670 K& 41 234 K&
Stala aktiva 158 057 K& 128 638 K¢ [Cizi zdroje 135 181 K¢ 105 762 K&
Obézna aktiva 3834 K¢ 18 398 K¢ |Casové rozliseni 50 K¢ 50 K¢
Casové rozliseni 10 K¢ 10 K¢&
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Tabulka zachycuje zménu struktury rozvahy po provedeném prodeji deseti bytl. Stala
aktiva se snizila o ¢astku 44 169 440 K¢, za kterou jsme byty prodali. Naproti tomu se
zvysSila obézna aktiva, konkrétné finan¢ni prostfedky a to o 14 563 817, 3 K¢. Jedna se
o0 zbylé penézni prostiedky, které by zbyly na uctu po rozdile mezi prodejni cenou

a uhrazenym Uvérem. Na strané pasiv se zvysil vlastni kapital diky nacerpani vySe
uvedeného rozdilu formou kapitdlovych fondii. Aby bilance vysla, tak se musely
automaticky snizit cizi zdroje, konkrétn¢ zavazky z divodu uhrazeni uvéru.

V nésledujici tabulce budou vyobrazeny jednotlivé zmény ve vykazu zisku a ztraty.

Tabulka 40: VZZ po zavedeni navrhu

(Zdroj: vlastni zpracovani)

VZZ k 30.4.2022 (po prodeji) 2021 Zména-navrh 2

\V/ynosy 4217 K¢ 48 386 K¢
Vykonova spotieba 1629 K¢ 1629 K¢
Upravy hodnot v provozni oblasti 3736 K¢ 3736 K¢
Ostatni provozni naklady 132 K¢ 132 K¢
EBIT - 1280 K¢ 42 889 K¢
Nakladové uroky 5351 K¢ 5447 K¢
Ostatni fiann¢ni naklady 6 K¢ 6 K¢
Finan¢ni VH - 5357 K¢ |- 5453 K¢
VH pred zdanénim - 6 637 K¢ 37 436 K¢
VVH po zdanéni - 6 637 K¢ 30 323 K¢
VH za tcetni obdobi - 6 637 K¢ 30 323 K¢

Vynosy Vv podob¢ trzeb z prodeje bytovych jednotek se zvysily o prodejni cenu. Veskeré
naklady zlstaly stejné az na nakladové uroky, které se zvysily. K nakladovym urokiim

bylo pficteno 96 tis. K¢, protoze uroky od ledna do dubna 2022 u prvni splatky byly:

(2 991520 x 0,03
12
Rovnice 33: Vypoéet uroki

) X 4 =29915 + 66 469,93 = 96 385 K¢

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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U druhé splatky byly aroky placeny pouze za duben 2022, kdy byla jistina nacerpana na
ucet spolecnosti ZORG Invest, s.r.0. jiz zminénych 66 469,93 K¢. Po secteni se

dostaneme ke konec¢nému vysledku 96 000 K¢.
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Tabulka 41: Zména jednotlivych ukazateli

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Zména ukazateli po prodeji 2021 Zména-navrh 2
EBIT -1280 42 889
EAT -6637 30 323
ROCE -0,048 1,04
ROA -0,008 0,292
ROE -0,25 0,74
ROS -1,57 0,63
Debt ratio 0,835 0,72
Equity ratio 0,1647 0,28
Urokové kryti -0,239 7.9
Nakladovost 1,3 0,11
ROC -0,233 7,8
Dlouhodobé¢ kryti stalych aktiv 0,1687 0,321
Bézna likvidita 0,028 0,174
Obrat celkovych aktiv 0,03 0,329
CPM -131156 -87357

Vzhledem ke zméné struktury aktiv, pasiv, ndkladi a vynosii doslo ke zméné

i U jednotlivych ukazatelt v ramci finan¢ni analyzy. V tabulce Ize pozorovat viditelny

pokles hodnot ukazatele celkové zadluzenosti (debt ratio) a také nakladovosti, coz je

pozitivnim faktorem.

Vyvoj ukazatel( rentability po zméné

ROCE ROA

ROE

Pivodni

Graf 14: Vyvoj ukazateli rentability po zméné

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Vyvoj ukazateld zadluZenosti po zméné

Debt ratio Equity ratio Urokov é kryti Dlouhodobé kryti stalych aktiv

Pivodni Hrabivka

Graf 15: Vyvoj ukazateli zadluZenosti po zméné

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Tento navrh je nutné chapat jako provizorni feSeni, které se odrazi v dasledcich (rapidni
nartst hodnot-vynosy) jednordzového prodeje. Avsak v piipadé ukonceni vypujéek od
mateiské spolenosti na dalsi projekty by toto feSeni melo dlouhodobé ti€inky na finan¢ni

strukturu podniku.

3.3 Doporuceni

Definice pracovnich pozic

Analyzovana spolecnost mé zékladni organizaéni strukturu. Soucasti je par pracovniki,
tudiz bych doporucila podrobné&jsi definici pracovni naplné kazdého pracovnika, aby se
nemichaly rtizné pracovni Cinnosti dohromady a kazdy nedélal od kazdého néco.
V piipad¢ nastupu nového zaméstnance s kompetenci spravy nemovitosti v Praze by
mohla byt pozménéna organizacni struktura na liniovy typ a zajistit tak nadfizenou pozici
K ur¢itym pracovnikim. V aktudlnim modelu je nadfizeny pouze jednatel, ktery

disponuje rozhodovaci pravomoci. Nikdo v8$ak nedohlizi na plnéni pracovnich povinnosti

v provozni oblasti (administrativa, komunikace s najemniky, finance atd.)
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Splaceni uvéru

V roce 2019 byla uzaviena Gvérova smlouva na 117 mil. K¢ s matefskou spolecnosti.
Chybou bylo nedodrZeni standardniho postupu, kdy je na jeden projekt uzaviena jedna
smlouva o tvéru. Z jedné smlouvy se financovalo vice projektii. Soucasti byly i dodatky
k této smlouvé, ovSsem nebyl v nich uveden nazev projektu. Spole¢nost do zacatku roku
2020 neplatila uroky. V roce 2020 tak doslo ke kapitalizaci aroku, které byly pfiéteny
k jistiné. Doporucila bych analyzované spolecnosti platit Groky a v co nejblizsi

budoucnosti splatit aspoii cast tohoto tvéru.

ZvySeni najmu
Jednoznacné bych doporucila spole¢nosti ZORG Invest, s.r.o. zvysit dosavadni najmy.
S nepftetrzitym narastem cen se zveda poptavka po najemnim bydleni, coz umoziiuje rist

samotnych ndjmii. Navysily by se tak vynosy a také ndvratnost jednotlivych projekta.
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4 ZAVER

Hlavnim cilem této prace bylo zhodnoceni finan¢ni situace soukromopravni korporace
metodami finan¢ni analyzy a ndvrhy na jeji zlepSeni. Zhodnoceni financni situace
probéhlo v letech 2017-2021. Jako zdroje byly pouzity povinné ucetni vykazy
spolecnosti, a to konkrétné rozvaha, vykaz zisku a ztrat a jako doplikovy vykaz ptrehled
0 penéznich tocich.

K naplnéni cile jsme se museli v prvni ¢asti seznamit s teoretickymi vychodisky finan¢ni
analyzy, které obsahovaly definice pojmut vztahujicich se k finan¢ni analyze, pfislusné
ukazatele, vzorce pro vypocet a doporuc¢ené rozmezi hodnot.

V nasledujici ¢asti jsme se vénovali charakteristice sou¢asného stavu spole¢nosti ZORG
Invest, s.r.0. a souvisejicim vypoctlim finan¢ni analyzy, které jsme aplikovali z piedchozi
kapitoly. Postupné byla provedena analyza absolutnich ukazatelt, nasledné rozdilovych,
a nakonec pomérovych ukazateli. Vysledky jsme nasledné také vyhodnotili dle
podminek pro jednotlivé ukazatele. Zavérem této kapitoly byly vypracovany ptislusné
bankrotni a bonitni modely, kdy jsme zjistili, Ze analyzovana spole¢nost dle piijatelnych
hranic Altmanova modelu a modelu INO5 spéje k bankrotu.

Posledni ¢ast této prace zahrnuje samotné navrhy na zlepSeni stavajiciho stavu
analyzované spolecnosti, konkrétné optimalizaci ndkladi a prodejem c¢asti majetku,

Vv piipad¢, Ze by se dale spolecnost nezadluZovala.
V réamci celkového hodnoceni spolecnosti ZORG Invest, s.r.0. by téZ mél byt bran v potaz

ucel a predmét Cinnosti této firmy. Primarnim cilem totiz neni generovani zisku, nybrz

zhodnoceni majetku v case.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

EBIT — vysledek hospodateni pied zdanénim
EBT — zisk pted zdanénim

EAT — zisk po zdanéni

ROA — rentabilita celkového vlozeného kapitalu
ROE - rentabilita vlastniho kapitalu

ROC — rentabilita naklada

ROCE - rentabilita investovaného kapitalu
ROS — rentabilita trzeb

CPK — &isty pracovni kapital

CPP — &isté penézni prostiedky

CPM - ¢&isty penézni majetek

OA — obézna aktiva

CK — cizi kapital

VK - vlastni kapital

SPV — prostredek zvlastniho urceni

DM - dlouhodoby majetek

VYN — vynosy

KZ — kratkodobé zavazky

PP — penézni prostiedky
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Priloha 1: Rozvaha 2018

ROZVAHA

ve zkraceném rozsahu (zakladni)

ke dni: 31.12.2018 Nazev a sidlo u€etni jednotky
(v celych tisicich K&) ZOR('3' Invest s.r.o.

IC: 06521525 peverl 3163111

Dle vyhlasky & 500/2002 Sh. 61600

Sestaveno dne: 3.6.2019

Pravni forma uéetni jednotky: SPOLECNOST S RUCENIM OMEZENYM
Predmét podnikani ucetni jednotky:

Spisovéa znacka:

V likvidaci: Ne
Oznageni AKTIVA Cislo B&zné ugetni obdobi Minulé G&. obdobi
radku
a b c Brlino Kor;kce Ne3m) Ne4no
AKTIVA CELKEM (A.+B.+C.+D.) | 01 14 089 173 13 916 2004
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 02 0
B. Stala aktiva (B.I. + B.Il. + B.IIL.) 03 12 376 173 12 203 2000
C. Obézna aktiva (C.. +C.IL +Clll. + C.IV.) 37 1713 1713 4
D. Casové rozlieni aktiv (D.1. +D.2.+D.3) 78 0
Oznaceni PASIVA Fildsli(; Stav v b&zném Uget. obdobi | Stav v minulé téetnim obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM (A.+B.+C.+D)) 01 13916 2 004
A. Vlastni kapital (Al + AL+ AL +AIV. + AV. + AVI) 02 -32 -11
B+C. Cizi zdroje (soucet B. + C.) 23 13 948 2015
B. Rezervy (soucet B.1. az B.4.) 24 0
C. Zavazky (souget C.I. + C.II.) 29 13948 2015
D. Casové rozligeni pasiv (D.1.+D.2) | 66 0

Podpisovy zaznam

Vytvoreno v programu FORM studio - wwi kasnersw.cz



Piiloha 2: VVykaz zisku a ztraty 2018

VYKAZ ZISKU A ZTRATY, druhové élenéni

v plném rozsahu

ke dni: 31.12.2018 Nazev a sidlo ucetni jednotky
(v celych tisicich K¢&) ZORG Invest s.r.0.

’ B
Dle vyhlasky & 500/2002 Sb. 6;2%0

Sestaveno dne: 3.6.2019

Pravni forma uéetni jednotky: SPOLECNOST S RUCENIM OMEZENYM
Predmét podnikani ucetni jednotky:

Spisova znacka:

V likvidaci: Ne

Oznageni TEXT Cislo Skutegnost v Ggetnim obdobi

radku — —
a b ¢ bez]rjem mm;\em
I Trzby z prodeje vyrobk( a sluzeb 01 231
I Trzby za prodej zboZi 02
Vykonova spotieba (soucet A.1. az A.3.) 03 33 10
Al Naklady vynaloZené na prodané zboZi 04 33
Spotfeba materialu a energie 05 0

3. Sluzby 06 10
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 07 0
C. Aktivace (-) 08 0
D. Osobni naklady (soucet D.1.az D.2.) 09 0
D.1. Mzdové naklady 10 0

2. & y na ialni i, zdravotni pojiténi a ostatni naklady 11 0

2.1. Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 0

2.2. Ostatni naklady 13 0
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (soucetE.1.azE.3.) | 14 173 0
E.A1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetk 15 173 0

1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 173 0

1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné 17 0

2. Upravy hodnot zasob 18 0

3. Upravy hodnot pohledavek 19 0

1. Ostatni provozni vynosy (soucet lll.1 az 11L.3.) | 20 0

1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 0

2. Trzby z prodaného materialu 22 0

3. Jiné provozni vynosy 23 0
F. Ostatni provozni naklady (soucet F.1. az F.5.) 24 6 0
F.1. ZUstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 0

2 Prodany material 26 0

3 Dané a poplatky 27 0

4, Rezervy v provozni oblasti a komplexni néklady pfistich obdobi 28 0

5 Jiné provozni naklady 29 6 0

* Provozni vysledek hospodareni (+/-) 30 19 -10

Vytvoreno v programu FORM studio - wwi.kasinersw.cz



Oznateni TEXT rim Skutecnost v icetnim obdobf
a b e béi:ém minulém
. Vynosy z diouhodobého finanénih jetku — podily  (souget IV. 1+1v.2.)| 31 0
1. \fynosy z podili — oviddana nebo ovladajici osoba 32 0
2, Ostatni vynosy z podili 33 0
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34 0
V. Vynosy z i é 10 maj (sout. V.1+Vv.2)| 35 0
1. Vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku - oviadajici nebo oviddana osoba 36 0
2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37 0
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38 0
Vi, Vynosové uroky a podobné vynosy (soucetVI.1+V1.2,) | 39 0
1. Viynosové Groky a podobné vynosy — ovladana nebo ovladajici osoba 40 0
2. Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 41 0
1. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 0
J. a é Uroky a podobné naklad (souéet J.1+J..2) | 43 40 0
J.1. Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba | 44 0
2. Ostatni nakladové uroky podobné naklady 45 40 0
Vil Ostatni finanéni vynosy 46 0
K. Ostatni finanéni naklady 47 1
* Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) 48 -40 -1
hid Vysledek hospodafeni pied zdanénim (+/-) 49 -21 -1
L. Dan z pFijma (souéetL.1+L.2.) 50 0
L1 Dan z pfijmu splatna 51 0
2. Dari z pfijma odloZena (+/-) 52 0
** Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 53 -21 -1
M. Prevod podilu na vysledku hospodareni spoleénikim (+/-) 54 0
il Vysledek hospodafeni za (iéetni obdobi (+/-) 55 -21 -1
Cisty obrat za Géetni obdobi = L + I, + Ill. + IV, + V. + VI. + VII: 56 231 0
Podpisovy zéznam

Vyvaleno v programu FORM studo - waw kasinersw.cz



Piiloha 3: Prehled o penéZnich tocich 2018

Cash flow (1. varianta)

Strana 1

ZORG Invest s.r.o. s.r.o. IC: 06521525 Rok: 2018 Dne: 08.12.2021 Tisk vybranych zaznam(

Predloha sestavy (vytvorte kopii a upravte)

Radek Text Skute¢nost Minulé ué. obdobi
1. P. Stav penéznich prostiedkt na zac¢atku ucetniho obdobi 3 564,59 0,00
2. A. Penézni tok z hlavni vydéle¢né ¢innosti 14 083 824,00 0,00
3. Z. Uéetni zisk nebo ztrata z bézné &innosti -21 075,00 0,00
4. Al Upravy o nepenézni operace 173 264,00 0,00
5 Al1l Odpisy stalych aktiv 173 264,00 0,00
6. Al2 Odpis opravné polozky k Uplatné nabytému majetku 0,00 0,00
7. Al13 Zména zlstatkd rezerv 0,00 0,00
8. Al4 Zména zUstatku ¢asového rozliseni nakladu a vynost a dohadnych ucta 0,00 0,00
9. Al5 Zména zustatkd opravnych polozek ke stalym aktivim 0,00 0,00

10. Al6 Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv 0,00 0,00
11. A17 Zuctovani oceriovacich rozdill z kapitalovych ucasti

12. A2 Upravy ob&znych aktiv 13 910 560,00 0,00
13. A21 Zména stavu pohledavek 1976 560,00 0,00
14. A22 Zména stavu kratkodobych zavazk( 11 934 000,00 0,00
15. A23 Zména stavu zasob 0,00 0,00
16. A2.4 Zména stavu kratkodobého finan¢niho majetku 0,00 0,00
17. B. Investiéni ¢innost -12 376 000,00 0,00
18. B.1. Nabyti stalych aktiv -12 376 000,00 0,00
19. B.11 Nabyti dlouhodobého hmotného majetku -12 376 000,00 0,00
20. B.1.2 Nabyti dlouhodobého nehmotného majetku 0,00 0,00
21. B.1.3 Nabyti finan¢nich investic 0,00 0,00
22. B.2. Vynosy z prodeje stalych aktiv 0,00 0,00
23. B.2.1 Vynosy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 0,00 0,00
24. B.2.2 Vynosy z prodeje finan¢nich investic 0,00 0,00
25. B.3. Komplexni pronajem 0,00 0,00
26. B.3.1 Uhrada pohledavek z komplexniho pronajmu

27. B3.2 Uhrada zavazks z komplexniho prondjmu

28. C. Financni ¢innost 0,00 0,00
29. C1 Zména stavu dlouhodobych zavazk( 0,00 0,00
30. C11 Zvy$eni dlouhodobych uvéra 0,00 0,00
31. C1.2 Snizeni dlouhodobych Gvéra

32. C.13 Zvyseni zavazkl z dluhopist 0,00 0,00
33. C.14 Snizeni zavazku z dluhopist

34. C.15 Zvyseni ostatnich dlouhodobych zavazkl 0,00 0,00
35. C.1.6 Snizeni ostatnich dlouhodobych zavazku

36. C.2 Zvyseni a snizeni vlastniho jméni z vybranych operaci 0,00 0,00
37. C21 Upsani cennych papirt a ucasti 0,00 0,00
38. C.22 Pfeména dluhopisu na akcie

39. C.23 Penézni dary a dotace, dary v podobé pohledavek a kratkod. fin. majetku 0,00 0,00
40. C.2.4 Kapitalizace zavazku

41. C25 Uhrada ztraty spoleéniky

42. C.2.6 Narok na dividendy a podily na zisku 0,00 0,00
43. C.2.7 Vyplaceni vlastniho jméni spole¢nikim

44. C.2.8 Odpis vlastnich akcii

45. C.29 Jiné zmény 0,00 0,00
46. D Rozdil (R-P-A-B-C) -21 075,00 0,00
47. R Stav penéznich prostiedkl na konci uc¢etniho obdobi 1690 313,59 0,00

Tisk vybranych zaznam(: Datum >= 01.01.2018, Datum <= 31.12.2018



Priloha 4: Rozvaha 2020

Rozvaha podle Pfilohy €. 1
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.

Ugetni jednotka dorui

Ucetni zavérku soucasné

s doru¢enim dariového pfiznani
za dari z pFijmu

ROZVAHA
ve zkraceném rozsahu
(mikro Gcetni jednotka)

ke dni 31.12.2020

(v celych tisicich K¢&)

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky

ZORG Invest s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani, li$i-li se od bydlisté

Vevefi 3163/111

1 x prislunému finanénimu . . Brno 16
radu Rok | Mésic IC 616 00
2020 06521525
L Gis. &3né udetni i inulé Gé i
Oznadeni AKTIVA Fad. Bé&zné ucetni obdobi Minulé G¢. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM SoucetA.azD. | 1 111 202 3992 107 210 96 481
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 2
B. Stala aktiva 3 109 418 3992 105 426 95371
C. Obézna aktiva 4 1774 1774 1110
D. Casové rozligeni aktiv 5 10 10

Lo ¢is. Stav v bézném Stav v minulém
Oznaceni PASIVA fad.|  ucetnim obdobi G&etnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM SoucetA.azD.| 6 107 210 96 481
A Vlastni kapital 7 -9 649 -1514
B.+C. Cizi zdroje SoucetB.+C.| 8 116 831 97 977
B. Rezervy 9
C. Zavazky 10 116 831 97 977
D. Casové rozligeni pasiv 11 28 18

Sestaveno dne: 21.10.2021

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je Gcetni jednotkou

Pravni forma tcetni jednotky

Predmét podnikani

Pronajem a sprava vlastnich nebo
pronajatych nemovitosti

Pozn.:




Priloha 5: VVykaz zisku a ztraty 2020

Vykaz zisku a ztraty ve druhovém

Elenéni podle Prilohy €. 2
vyhlasky €. 500/2002 Sb.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorudi

ucetni zavérku soucasné
s doru¢enim dariového pfiznani
za dan z pfijma

ke dni 31.12.2020
(v celych tisicich K¢)

Obchodni firma nebo jiny ndzev ucetni jednotky

ZORG Invest s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani, li§i-li se od bydlisté

Vevefi 3163/111

1 x pfislugnému finanénimu Brno 16
dfadu Rok | Mésic IC 616 00
2020 06521525
Oznageni TEXT réa'iSLO Skuteénost v igetnim obdobi
bézném minulém
a b c 1 2
l. Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 1 1839 316
1l Trzby za prodej zbozi 2
A Vykonova spotfeba Soucet A.l. az A.3. 3 4538 998
A. 1. | Naklady vynaloZzené na prodané zboZzi 4
A. 2. | Spotfeba materialu a energie 5 3359 403
A 3. | Sluzby 1179 595
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 7
C. Aktivace (-) 8
D. Osobni naklady Soucet D.1.az D.2. 9
D. 1. | Mzdové naklady 10
D. 2. | Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojiténi a ostatni naklady 11
D. 2.1, Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12
D. 2.2, Ostatni naklady 13
E. Upravy hodnot v provozni oblasti Soucet E.1. az E.3. 14 3335 484
E. 1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 3335 484
E. 1.1, - Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 16 3335 484
E. 1.2 -Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — do¢asné 17
E. 2. | Upravy hodnot zasob 18
E. 3. | Upravy hodnot pohledavek 19
. Ostatni provozni vynosy Soucet IIl.1. az 111.3. 20
Ill. 1. | Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21
Il. 2. | Trzby z prodaného materialu 22
IIl. 3. | Jiné provozni vynosy 23
F. Ostatni provozni naklady SoucetF.1.azF.5. | 24 1100 3
F. 1. | Zulstatkova cena prodaného diouhodobého majetku 25
F. 2. | Prodany material 26
F. 3. | Dané a poplatky 27 9 2
F. 4. | Rezervyv provozni oblasti a komplexni néklady pfistich obdobi 28
F. 5. | Jiné provozni naklady 29 1091 1
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) l.+1.-A.-B.-C.-D.-E. +1ll.- F. 30 -7134 -1169

Vi




Oznateni TEXT I‘Zf::? Skuteénost v G&etnim obdobi
béZném minulém
a b c 1 2
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku — podily Soucet IV.1.aZ IV.2. | 31
IV.1. | Vynosy z podili — oviadana nebo oviadajici osoba 32
IV.2. | Ostatni vynosy z podill 33
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku SoutetV.1.azV.2. | 35
V.1 Vylrltzsy’ z'ostatnlho dlouhodobého finanéniho majetku — oviadana nebo 36
V.2 Sstalnl vynn:‘;gaz ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38
VI Viynosové Uroky a podobné vynosy SougetVI.1.a2VI2. | 39
VI 1. Vynosové Uroky a podobné vynosy — ovladana nebo oviadajici osoba 40
Vi. 2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 41
l. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42
J. Nakladoveé uroky a podobné naklady SoutetJ.1.azJ.2. | 43 4762 309
J. 1 Nakladové uroky a podobné naklady — oviadana nebo ovladajici osoba 44
J. 2. | Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 45 4 762 309
VII. Ostatni finanéni vynosy 46
K. Ostatni finanéni naklady 47 5 3
" Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) IV.-G.+V.-H.+VL -l -J. +VI.-K. 48 -4 767 -312
- Vysledek hospodafeni pred zdanénim (+/-) *(F.30)+" (F.48) | 49 -11 901 -1 481
L Dafi z pfijmi SoucetL.l.azL.2. | 50
L1 Danl z pfijml splatna 51
L. 2. | Danzpfijmi odioZena (+-) 52
- Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) **(r.49)-L. | 53 -11 901 -1 481
M. Pfevod podilu na vysledku hospodareni spolecnikam (+/-) 54
- Vysledek hospodareni **(f.53)-M. | 55 -11 901 -1481
- Esltymz};‘rla?hz:n:l’;gl‘obdobl L+IL+HL+ V. +V. +VL+VI. | 56 1839 316
Sestaveno dne: 21.10.2021 Podpisovy zaznam statutariho organu Géetni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je (€etni jednotkou
Pravni forma uéetni jednotky Predmét podnikani Pozn.:

Pronajem a sprava vlastnich nebo
pronajatych nemovitosti

VIl




Piiloha 6: Prehled o penéZnich tocich 2019

Cash flow (1. varianta)
ZORG Invest s.r.o. IC: 06521525 Rok: 2019 Dne: 08.12.2021

Strana 1

Tisk vybranych zaznamu

Predloha sestavy (vytvoite kopii a upravte)

Radek Text Skute¢nost Minulé G¢. obdobi
1. P. Stav penéznich prostiedki na zacatku ucetniho obdobi 1690 313,59 0,00
2. A. Penézni tok z hlavni vydéle¢né ¢innosti 84 514 533,90 0,00
3. Z. Ugetni zisk nebo ztrata z bézné éinnosti -1 481 185,71 0,00
4. AL Upravy o nepenézni operace 529 105,93 0,00
5. All Odpisy stalych aktiv 483 523,00 0,00
6. Al.2. Odpis opravné polozky k uplatné nabytému majetku 0,00 0,00
7. Al13. Zména zustatk( rezerv 0,00 0,00
8. Al4. Zména zUstatkl casového rozliSeni nakladt a vynost a dohadnych ucta 45 582,93 0,00
9. Al5. Zména zuUstatk( opravnych polozek ke stalym aktiviim 0,00 0,00

10. A.l.6. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv 0,00 0,00
11. Al7. Zugtovani ocenovacich rozdilt z kapitalovych ucasti

12. A2 Upravy obéznych aktiv 83 985 427,97 0,00
13. A21. Zména stavu pohledavek -14 320,00 0,00
14. A2.2. Zména stavu kratkodobych zavazkl 83999 747,97 0,00
15. A23. Zména stavu zasob 0,00 0,00
16. A.2.4. Zména stavu kratkodobého finan¢niho majetku 0,00 0,00
17. B. Investi¢ni ¢innost -75 437 352,95 0,00
18. B.1. Nabyti stalych aktiv -75 437 352,95 0,00
19. B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku -75 437 352,95 0,00
20. B.1.2. Nabyti dlouhodobého nehmotného majetku 0,00 0,00
21. B.1.3. Nabyti finan¢nich investic 0,00 0,00
22. B.2. Vynosy z prodeje stalych aktiv 0,00 0,00
23. B.2.1. Vynosy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 0,00 0,00
24. B.2.2. Vynosy z prodeje finan¢nich investic 0,00 0,00
25. B.3. Komplexni pronajem 0,00 0,00
26. B.3.1. Uhrada pohledavek z komplexniho pronajmu

27. B.3.2. Uhrada zavazk( z komplexniho pronajmu

28. C. Finanéni ¢innost 0,00 0,00
29. C.1. Zména stavu dlouhodobych zavazka 0,00 0,00
30. C.1.1. Zvyseni dlouhodobych uvért 0,00 0,00
31. C.1.2. Snizeni dlouhodobych uvéra

32. C.13. Zvyseni zavazkl z dluhopistl 0,00 0,00
33. C.14. Snizeni zavazku z dluhopist

34. C.15. Zvyseni ostatnich dlouhodobych zavazku 0,00 0,00
35. C.1.6. Snizeni ostatnich dlouhodobych zavazku

36. C.2. Zvy$eni a snizeni vlastniho jméni z vybranych operaci 0,00 0,00
37. C.2.1. Upsani cennych papira a ucasti 0,00 0,00
38. C.2.2. Pfeména dluhopisu na akcie

39. C.2.3. Penézni dary a dotace, dary v podobé pohledavek a kratkod. fin. majetku 0,00 0,00
40. C.24. Kapitalizace zavazka

41. C.25. Uhrada ztraty spole&niky

42. C.2.6. Narok na dividendy a podily na zisku 0,00 0,00
43. C.2.7. Vypléceni vlastniho jméni spole¢nikim

44. C.2.8. Odpis vlastnich akcii

45. C.2.9. Jiné zmény 0,00 0,00
46. D. Rozdil (R-P-A-B-C) -1 481 185,71 0,00
47. R. Stav penéznich prostiedki na konci ticetniho obdobi 9 286 308,83 0,00

Tisk vybranych zaznam(: Datum >= 01.01.2019, Datum <= 31.12.2019

VIl



Piiloha 7: Pi‘ehled o penéZnich tocich 2020

Cash flow (1. varianta)

ZORG Invest s.r.o. IC: 06521525 Rok: 2020 Dne: 08.12.2021

Strana 1

Tisk vybranych zaznamu

Predloha sestavy (vytvoite kopii a upravte)

Radek Text Skutecnost Minulé uc. obdobi
1. P. Stav penéznich prostiedkl na zaéatku ucetniho obdobi 1072 286,47 0,00
2. A Penézni tok z hlavni vydéle¢né ¢innosti 21904 401,74 0,00
3. Z. Ugetni zisk nebo ztrata z bézné &innosti -11 901 037,09 0,00
4. Al Upravy o nepenézni operace 3 296 864,47 0,00
5 All Odpisy stalych aktiv 3335 153,00 0,00
6. Al.2. Odpis opravné polozky k Uplatné nabytému majetku 0,00 0,00
7. Al13. Zména zustatku rezerv 0,00 0,00
8. Al4. Zména zustatkt ¢asového rozliseni nakladu a vynost a dohadnych uctd -38 288,53 0,00
9. Al5. Zména zustatku opravnych polozek ke stalym aktivam 0,00 0,00

10. A.l1.6. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv 0,00 0,00
11. Al7. Zuctovani ocenovacich rozdilt z kapitalovych ucasti

12. A2 Upravy ob&znych aktiv 18 607 537,27 0,00
13. A2.1. Zména stavu pohledavek -196 569,35 0,00
14. A2.2. Zména stavu kratkodobych zavazk( 18 804 106,62 0,00
15. A23. Zména stavu zasob 0,00 0,00
16. A24 Zména stavu kratkodobého finan¢niho majetku 0,00 0,00
17. B. Investi¢ni ¢innost -6 197 903,31 0,00
18. B.1. Nabyti stalych aktiv -6 197 903,31 0,00
19. B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku -6 197 903,31 0,00
20. B.1.2. Nabyti dlouhodobého nehmotného majetku 0,00 0,00
21. B.1.3. Nabyti finan¢nich investic 0,00 0,00
22. B.2. Vynosy z prodeje stalych aktiv 0,00 0,00
23. B.2.1. Vynosy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 0,00 0,00
24. B.2.2. Vynosy z prodeje finanénich investic 0,00 0,00
25. B.3. Komplexni pronajem 0,00 0,00
26. B.3.1. Uhrada pohledavek z komplexniho pronajmu

27. B.3.2. Uhrada zavazks z komplexniho pronajmu

28. C. Finanéni éinnost 3765 149,41 0,00
29. C.1. Zména stavu dlouhodobych zavazkd 0,00 0,00
30. C.1.1. Zvyseni dlouhodobych Gvéra 0,00 0,00
31. C.1.2. Snizeni dlouhodobych avéra

32. C.13. Zvyseni zavazku z dluhopist 0,00 0,00
33. C.14. Snizeni zavazkl z dluhopist

34. C.15. Zvyseni ostatnich dlouhodobych zavazku 0,00 0,00
35. C.1.6. Snizeni ostatnich dlouhodobych zavazku

36. C.2. Zvy$eni a snizeni vlastniho jméni z vybranych operaci 3765 149,41 0,00
37. C.2.1. Upsani cennych papirt a Gcasti 0,00 0,00
38. C.2.2. Preména dluhopisu na akcie

39. C.23. Penézni dary a dotace, dary v podobé pohledavek a kratkod. fin. majetku 0,00 0,00
40. C.2.4. Kapitalizace zavazk(

41. C.25. Uhrada ztraty spole&niky

42. C.2.6. Narok na dividendy a podily na zisku 0,00 0,00
43. C.2.7. Vypléceni vlastniho jméni spole¢nikiim

44. C.2.8. Odpis vlastnich akcii

45. C.2.9. Jiné zmény 3765 149,41 0,00
46. D. Rozdil (R-P-A-B-C) -11 901 037,09 0,00
47. R. Stav penéznich prostfedki na konci ucetniho obdobi 8 642 897,22 0,00

Tisk vybranych zaznamd: Datum >= 01.01.2020, Datum <= 31.12.2020



Priloha 8: Rozvaha 2021

Rozvaha podle Pfilohy €. 1
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.

Ugetni jednotka dorui

Ucetni zavérku soucasné

s doru¢enim dariového pfiznani
za dari z pFijmu

ROZVAHA
ve zkraceném rozsahu
(mikro Gcetni jednotka)

ke dni 31.12.2021

(v celych tisicich K¢&)

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky

ZORG Invest s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani, li$i-li se od bydlisté

Vevefi 3163/111

1 x prislunému finanénimu . . Brno 16
radu Rok | Mésic IC 616 00
2021 06521525
L Gis. &3né udetni i inulé Gé i
Oznadeni AKTIVA Fad. Bé&zné ucetni obdobi Minulé G¢. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM SoucetA.azD. | 1 169 629 7728 161 901 107 210
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 2
B. Stala aktiva 3 165 785 7728 158 057 105 426
C. Obézna aktiva 4 3834 3834 1774
D. Casové rozligeni aktiv 5 10 10 10

L ¢is. Stav v bézném Stav v minulém
Oznaceni PASIVA fad.|  ucetnim obdobi G&etnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM SoucetA.azD.| 6 161 901 107 210
A Vlastni kapital 7 26 670 -9 649
B.+C. Cizi zdroje SoucetB.+C.| 8 135181 116 831
B. Rezervy 9
C. Zavazky 10 135181 116 831
D. Casové rozligeni pasiv 11 50 28

Sestaveno dne: 04.03.2022 Podpisovy zadznam statutarniho organu ucetni jednotky

nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je Gcetni jednotkou

Pravni forma tcetni jednotky

Predmét podnikani

Pronajem a sprava vlastnich nebo
pronajatych nemovitosti

Pozn.:




Priloha 9: Vykaz zisku a ztraty 2021

Vykaz zisku a ztraty ve druhovém

¢lenéni podle Pfilohy €. 2
vyhlagky & 500/2002 Sh.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorui

Ucetni zavérku soucasné
s doru¢enim dariového pfiznani
za dari z pFijmu

ke dni 31.12.2021

(v celych tisicich K¢&)

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky
ZORG Invest s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani, li$i-li se od bydlisté

Vevefi 3163/111

1x pfislunému finanénimu N Brno 16
radu Rok | Mésic IC 616 00
2021 06521525
Oznadent TEXT rgijll(o Skuteénost v Ggetnim obdobi
bé&zném minulém
a b c 1 2
I Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 1 4217 1839
1. Trzby za prodej zboZi 2
A. Vykonova spotfeba Soucet A.l. az A.3. 3 1629 4538
A 1 Naklady vynaloZené na prodané zbozi 4
A. 2. Spotieba materialu a energie 5 949 3359
A. 3. | Sluzby 6 680 1179
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 7
C. Aktivace (-) 8
D. Osobni naklady Soucet D.1. az D.2. 9
D. 1 Mzdové naklady 10
D. 2. Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 11
D. 2.1 Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12
D. 2.2.| Ostatni naklady 13
E. Upravy hodnot v provozni oblasti Soucet E.1. aZz E.3. 14 3736 3335
E. 1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 3736 3335
E. 1.1.[ - Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 16 3736 3335
E. 1.2 - Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — do¢asné 17
E. 2. | Upravy hodnot zasob 18
E. 3. | Upravy hodnot pohledavek 19
. Ostatni provozni vynosy Soucet I11.1. az 111.3. 20
1. 1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21
lll. 2. | Trzby z prodaného materialu 22
Ill. 3. | Jiné provozni vynosy 23
F. Ostatni provozni naklady Soucet F.1. az F.5. 24 132 1100
F. 1. | Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25
F. 2 Prodany material 26
F. 3. | Dané a poplatky 27 16 9
F. 4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28
F. 5. | Jiné provozni naklady 29 116 1091
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) I.+1.-A.-B.-C.-D.-E. +1Il.-F. 30 -1280 -7 134

Xl




Oznadeni TEXT ril:ll& Skuteénost v GEetnim obdobi
béZném minulém
a b c 1 2
V. Vynosy z diouhodobého finanéniho majetku — podily Soudet IV.1. aZ IV.2. | 31
V.1 Vynosy z podili — ovladana nebo ovladajici osoba 32
IV.2. | Ostatni vynosy z podili 33
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34
Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku SoucetV.1.azV.2. | 35
- 1. | Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetiu — oviadana nebo 36
V.2 Ostatni v;rnn::(; ostatniho dlouhodobého finanénihe majetku 37
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38
VI Vynosové troky a podobné vynosy SoucetVI.1.azVI.2. | 39
VI 1. Vynosoveé uroky a podobné vynosy — oviadana nebo ovladajici osoba 40
VI. 2. | Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 41
l. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42
J. Nakladoveé tiroky a podobné naklady SoutetJ.1.azJ.2. | 43 5351 4762
J. 1 Nakladové troky a podobné naklady — ovladana nebo oviadajici osoba 44
J. 2. | Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 45 5351 4762
VI Ostatni finanéni vynosy 46
K. Ostatni finanéni naklady 47 6 5
v Finanéni vysledek hospodareni (+/-) IV.-G.+V.-H.+VL-1.-J +VI.-K. | 48 -5 357 -4 767
e Viysledek hospodafeni pfed zdan&nim (+/-) *(F.30)+*(F.48) | 49 -6 637 -11 901
L. Dail z pijmi SoudetL.1.azlL.2. | 50
L 1 Daii z pfijmi splatna 51
L. 2. | Dai z pfijmi odloZena (+/-) 52
- Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) *(.49)-L. | 53 6637 ~11 901
M. Pfevod podilu na vysledku hospodareni spoleénikim (+/-) 54
- Vysledek hospodafeni **(F.53)-M. | 55 -6 637 -11 901
* éaisﬂlgec:’r!a?ggagée[gi"obdobl LIl + 1L+ V. + V. + VI + VI 56 4217 1839
Sestaveno dne: 01.03.2022 Podpisovy zaznam statutarmiho organu uéetni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzické osoby, kterd je uéetni jednotkou
Pravni forma Géetni jednotky Pfedmét podnikani Pozn.:

Pronajem a sprava vlastnich nebo
pronajatych nemovitosti

Xl




Piiloha 10: Pi‘ehled o penéZnich tocich 2021

Cash flow (1. varianta)

ZORG Invest s.r.o. IC: 06521525 Rok: 2021 Dne: 04.03.2022

Strana 1

Tisk vybranych zaznamu

Predloha sestavy (vytvoite kopii a upravte)

Radek Text Skute¢nost Minulé u¢. obdobi
1. P. Stav penéznich prostifedkl na za¢atku ucetniho obdobi 1 450 604,35 1072 286,47
2. A. Penézni tok z hlavni vydélecné ¢innosti 21991 209,19 21904 401,74
3. Z Ugetni zisk nebo ztrata z bézné &innosti -6 636 541,32 -11 901 037,09
4. Al Upravy o nepen&zni operace 3752174,11 3296 864,47
5 ALll QOdpisy stalych aktiv 3736 312,00 3335 153,00
6. Al2. QOdpis opravné polozky k Gplatné nabytému majetku 0,00 0,00
7. Al3. Zména zUstatku rezerv 0,00 0,00
8. Al4. Zména zustatk(l ¢asového rozlideni nakladt a vynost a dohadnych udtd 15 862,11 -38 288,53
9. Al5. Zmeéna zustatk(l opravnych poloZek ke stalym aktiviim 0,00 0,00

10. A.l6. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv 0,00 0,00
11. Al7. Zuctovani ocenovacich rozdilt z kapitalovych ucasti

12. A2 Upravy ob&znych aktiv 18 239 035,08 18 607 537,27
13. A21. Zména stavu pohledavek 2217,35 -196 569,35
14. A2.2. Zména stavu kratkodobych zavazk 18 236 817,73 18 804 106,62
15. A.2.3. Zména stavu zasob 0,00 0,00
16. A.2.4. Zmeéna stavu kratkodobého finanéniho majetku 0,00 0,00
17. B. Investiéni ¢innost -10 880 536,61 -6 197 903,31
18. B.1. Nabyti stalych aktiv -10 880 536,61 -6 197 903,31
19. B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku -10 880 536,61 -6 197 903,31
20. B.1.2. Nabyti dlouhodobého nehmotného majetku 0,00 0,00
21. B.1.3. Nabyti finanénich investic 0,00 0,00
22. B.2. Vynosy z prodeje stalych aktiv 0,00 0,00
23. B.2.1. Vynosy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 0,00 0,00
24. B.2.2. Vynosy z prodeje finan¢nich investic 0,00 0,00
25. B.3. Komplexni prondjem 0,00 0,00
26. B.3.1. Uhrada pohledavek z komplexniho pronajmu

27. B.3.2. Uhrada zavazk( z komplexniho pronajmu

28. C. Finanéni ¢innost 42 956 000,00 3765 149,41
29. C.1. Zmeéna stavu dlouhodobych zavazk X X
30. C.1.1. Zvyseni dlouhodobych Gvéra 0,00 0,00
31. C.1l.2. Snizeni dlouhodobych uvéra

32. C.1.3. Zvyseni zavazkl z dluhopist 0,00 0,00
33. C.14. Snizeni zavazku z dluhopist

34. C.1.5. Zvyseni ostatnich dlouhodobych zavazku 0,00 0,00
35. C.1.6. Snizeni ostatnich dlouhodobych zavazkl

36. C.2. Zvyseni a snizeni vlastniho jméni z vybranych operaci 42 956 000,00 3765 149,41
37. C.2.1. Upsani cennych papird a Ucasti 0,00 0,00
38. C.2.2. Pfeména dluhopisu na akcie

39. C.2.3. Penézni dary a dotace, dary v podobé pohledavek a kratkod. fin. majetku 0,00 0,00
40. C.2.4. Kapitalizace zavazku

41. C.25. Uhrada ztraty spoleéniky

42. C.2.6. Narok na dividendy a podily na zisku 0,00 0,00
43. C.2.7. Vyplaceni viastniho jméni spole¢nikim

44. C.2.8. Qdpis vlastnich akcii

45. C.2.9. Jiné zmény 42 956 000,00 3765 149,41
46. D. Rozdil(R-P-A-B-C) -6 636 541,32 -11 901 037,09
47. R. Stav penéznich prostiedkil na konci uéetniho obdobi 48 880 735,61 8 642 897,22

Tisk vybranych zaznamd: Datum >= 01.01.2021, Datum <= 31.12.2021

X1
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