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ABSTRAKT

Tato bakalatska prace se zabyva statistickymi metodami, zejména analyzou ucetnich
vykazli pomoci ¢asovych tad. Pro potiebu této prace byly pouzity data spolecnosti
MEXX Reality s.r.o. Prace obsahuje popis teoretickych vychodisek a jejich naslednou

aplikaci pti praktické analyze vybranych ukazateli z G€etnich vykazl této spolecnosti.

KLICOVA SLOVA

Regresni analyza, Casové tfady, Prvni diference, Koeficient rastu, Vyrovnani, Trend,

Progno6za, Rozvaha, Vykaz zisku a ztraty.

ABSTRACT

This bachelor’s thesis deals with statistical methods, in particular with the analysis of
financial statement using the time series. The data of the MEXX Reality s.r.o company
were used for the purposes of this thesis. The work includes the description of the
theoretical basis and their consequential application in practical analysis of the chosen

indicators from financial statements of the company.

KEY WORDS

Regression analysis, Time series, First differences, Growth coefficient, Alignment,

Trend, Prognosis, Balance sheet, Summary of profits and losses.
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Uvod

Pro spolecnost je velmi dalezité sledovat svlij ekonomicky riist a pravidelné
vyhodnocovat svoji hospodarskou situaci. Jednou z mozZnosti, jak toho lze dosahnout, je
dlouhodobé shromazd’ovani dat a jejich vyhodnocovani pomoci statistickych metod,
zejména pomoci ¢asovych fad. V soucasnosti se statistika vyuziva v ekonomii velmi
Casto, diivodem je vérné a kvalitni zpracovani informaci a nasledné prognozovani
dalSiho vyvoje. Spravné vyhodnoceni vyvoje sledovanych ukazateli ma pro spole¢nost
znacny piinos. Ziskané informace jsou velmi cenné hlavné pti planovani a budoucim
rozhodovéani.

Moje bakalarskd prace se zabyva analyzou vybranych ukazateli z Gcetnich
vykazl spole¢nosti MEXX Reality s.r.o. pomoci casovych tfad za obdobi let 2001 az
2009. Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast.

V teoretické Casti jsou popsany teoretické poznatky o statistickych metodach
pro vypocet ¢asovych fad a moznosti vyrovnani téchto Casovych fad, pomoci nichz
muzeme odhadnout prognozu dal§iho vyvoje. Tyto teoretické poznatky jsou podkladem
pro praktickou ¢ast bakalatské prace.

V praktické Casti jsou nejprve uvedeny zakladni informace o spole¢nost MEXX
Reality s.r.0., jeji historie a soucasna hospodarska situace. Na tuto ¢ast navazuje analyza
konkrétnich ukazateli pomoci ¢asovych fad. A pokud to situace umoziiuje, je stanovena
prognéza budouciho vyvoje v roce 2010. Nakonec je provedeno celkové zhodnoceni

spolecnosti s navrhy na feSeni ptipadnych nedostatk.

Vymezeni problému a cil prace

Cilem bakalatské prace je pomoci Casovych fad analyzovat vybrané ukazatele
z Ucetnich vykazl spolec¢nosti MEXX Reality s.r.o. v letech 2001 — 2009. Na zikladé
téchto udaji zobrazit vyvoj zkoumanych ukazateld, pfipadné stanovit progndzu

budouciho vyvoje v roce 2010 a zhodnotit sou¢asnou hospodéiskou situaci spole¢nosti.
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1 Teoreticka vychodiska prace

1.1 Regresni analyza

Nize uvedené elementarni charakteristiky regresni analyzy jsou popsané

na zakladé literatury KROPAC, J. Statistika B.

Zakladni vlastnosti

Regresni analyzu pouzivame pii zkoumani kvantitativnich neboli proménnych
znaktli, kdy mezi nezavislou proménnou x a zdvislou proménnou y existuje néjaka
zéavislost. Lze ji vyjadfit funkénim piedpisem y =@(x), pficemz funkci ¢(x) nezname.
Vime pouze, Ze pii nastaveni ur¢ité hodnoty nezavisle proménné x dostaneme pravée
jednu hodnotu zavisle proménné y.

V regresni analyze pozorujeme hodnoty zavisle proménné y, pii nastavenych
hodnotach nezavisle proménné x. Z provedenych meéfeni ziskdme »n dvojic (xi,yi),
i=1,2, ..., n,pticemz n > 2, kde x; vyjadiuje hodnotu nezdvisle proménné x v i-tém
pozorovani a y; k ni pfifazenou hodnotu zavisle proménné y. Plsobenim riznych
nahodnych vlivll pfi opakovanych pozorovanich nedostaneme pro nastavenou hodnotu
proménné x tutéz hodnotu proménné y, ale obecné jinou jeji hodnotu. Proménna y se
chova jako nahodna veli¢ina.

Zavislost mezi veli¢inami x a y je tedy ovlivnéna pisobenim riznych ndhodnych
vlivll, nazyvanych ,.Sum®. Jednd se o ndhodnou veli¢inu e, kterd se nazyva reziduum
(ndhodnd slozka) a wvyjadfuje vliv nahodnych a neuvaZovanych ¢Einiteld.
Predpokladejme, Ze jeji stfedni hodnota je rovna nule, tj. E(e) =0, coz znaci, Ze se
pi1 méteni nevyskytuji zadné vychylky od skute¢né hodnoty.

Cilem regresni analyzy je zvolit pro zadana data (x;, y;), i = 1, 2,..., n, vhodnou
funkci n(x; B, B ... By)a odhadnout jeji koeficienty tak, aby bylo dosaZeno

,,c0 nejlepsiho* vyrovnani hodnot y;.
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Regresni primka

Nejjednodussim piipadem regresni funkce je primkova regrese, kdy je regresni
funkce n(x) vyjadfena ptimkou n(x) = B; + B: x, kde B;,B:jsou neznamé parametry.
Plati tedy, ze

E(¥|x)=n(x)= B, + B,x. (1.1)

Hledan¢ odhady koeficienti B;, P,ozna¢ime b;, b, Vypocteme je pomoci
metody pro feSeni soustavy dvou linedrnich rovnic o dvou nezndmych nebo pomoci

vzorcu

> %y —nxy

b, = =1.— b, =}_'—EJ£. (1.2)

> —nx

Vybéroveé prﬁméry;c a} lze vyjadiit vztahem

;=—Zi:rl,.. ;=—ij.'l,.. (1.3)

Odhad regresni pfimky, oznaceny 1(x), je dan predpisem

. (1.4)
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Rezidudlni soucet ¢tvercti, oznaceny Sg, vyjadiuje odchylky naméfenych hodnot

AN AN

vi od hodnot n(x;) regresni ptimky. Jeho hodnota je rovna souctu kvadratii rezidui e;.
Rezidudlni soucet Ctvercu charakterizuje stupen rozptyleni pozorovanych hodnot zavisle

proménné kolem uréené regresni ptimky. Je dan vzorcem

Se=Yei =3 - )’ (1.5)
= =1

Specialni nelinearni funkce
Jsou pouzivany zejména v Casovych tfadach, popisujicich ekonomické déje.

Nazyvaji se modifikovany exponencialni trend, logisticky trend a Gompertzova krivka.

Logisticky trend se vyznacuje horni asymptotou, tzn. hranici, k niz se hodnoty
ukazatele ptiblizuji pro neomezené rostouci hodnoty v Case. Tato funkce ma inflexni
bod, v némz se prabeh kiivky méni z konvexniho do konkavniho tvaru a naopak. Je
shora i zdola ohrani¢en. Radime jej mezi tzv. S-kiivky symetrické kolem inflexniho

bodu. Lze jej napsat ve tvaru

1

BB

(1.6)

Odhady b1, by, b3 regresnich koeficientli B, B2, B3 logistick¢ého trendu urcime
taktéZz pomoci vzorct (1.9), ale do souctu §i, S, S3 zaddme misto hodnoty y; jejich

pievracené hodnoty 1/y;.

Volba regresni funkce

Velmi dalezita je pii analyze ¢asovych fad spravna volba vhodné funkce pro
vyrovnani zadanych dat. Pro zvoleni spravné funkce miizeme vychazet jednak
z grafického znazornéni. Dale miZeme funkci zvolit pomoci rezidudlniho souctu
ctverci. Ale jelikoz rezidualni soucet Ctvercii neni normovan, nelze urcit, nakolik

zvolend regresni funkce vystihuje zavislost mezi proménnymi. Nejvhodngjsi
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charakteristikou pro volbu regresni funkce je pomoci tzv. indexu determinace I, ktery
posuzuje, nakolik zvolend funkce vystihuje zédvislost mezi zavislou a nezavislou

proménnou. Je dan predpisem

(1.7)
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1.2 Casové Fady

Nize uvedené elementéarni charakteristiky ¢asovych fad jsou popsané na zakladé
literatury KROPAC, J. Statistika B, HINDLS, R., HRONOVA, S., SEGER, J. Statistika
pro ekonomy a RAMIK, J., CEMERKOVA, S. Statistika B.

Zakladni pojmy

Statisticka data, popisujici spoleCenské a ekonomické jevy v Case, zapisujeme
pomoci chronologicky uspofadanych dat, tzv. ¢asovych fad. Zapis téchto jevli umoznuje
nejen kvantitativni analyzu zakonitosti v jejich dosavadnim priabcéhu, ale zaroven
umoziuje prognodzovat jejich vyvoj.

S takto sestavenymi daty se pravideln¢ setkavdme v nejraznéjSich oblastech.
V oblasti spolecenskych véd jsou tyto metody vyuzivany v demografii, s jejich pomoci
lze chronologicky uspotfadat vyvoj porodnosti nebo zmény v poctu obyvatelstva.
V sociologii popisuji mimo jiné vyvoj rozvodovosti. V ekonomické oblasti se jedna

naptiklad o vyvojové trendy ukazatel z ucetnich vykazi.

Casove fady délime nasledujicim zplisobem:
e Podle rozhodného ¢asového hlediska na ¢asové tfady intervalove a okamzikové.

e Podle periodicity sledovani na Casové tady krdtkodobé a rocni.

Intervalové Casové tfady charakterizuji kolik jevli nebo udalosti vzniklo nebo
zaniklo v ur¢itém casovém intervalu. Aby nebylo sledovani zkreslené, musi se ukazatele
vztahovat ke stejné dlouhym intervalim. Udaje lze séitat a vytvafet tak souéty za vice
obdobi. Za intervalové Casové tfady povazujeme napi. Casovou posloupnost poctu
snatkl, narozeni, nebo tmrti.

Okamzikové casové tady charakterizuji kolik jevli nebo udalosti existuje
v ur¢itém Casovém okamziku, nejcastéji dni. Zde jako piiklad miizeme uvést pocet
zaméstnancl uvedeny k ur¢itému dni. V tomto ptipad€ neni mozné hodnoty za nékolik

po sob¢ jdoucich obdobi s¢itat.
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V' kratkodobych casovych tadach jsou udaje zaznamendvany v tydennich,

meésicnich, nebo Ctvrtletnich periodach.

Grafické znazornéni ¢asovych rad
Grafické zndzornéni Casové tfady slouzi k posouzeni souCasného a zejména
dalSiho vyvoje. Je nutné rozliSovat, o jakou ¢asovou fadu se jedna, nebot’ pro kazdy typ

casove fady se pouziva jiny zptisob grafického zobrazeni.

Intervalové ¢asové fady lze graficky zobrazit nasledujicimi zptisoby:
o Sloupkovymi grafy, které jsou zndzornény pomoci obdélnikt, jejichz zakladny
jsou rovny délkam intervall a vySky jsou rovné hodnotam cCasové ftady
v prislusném intervalu.
o  Hulkovymi grafy, kde jednotlivé hodnoty Casové fady se vyndseji ve stfedech
ptislusnych intervall jako usecky.
e Spojnicovymi grafy, kde jednotlivé hodnoty casové fady jsou vyneseny

ve sttedech ptislusnych intervall jako body, které jsou spojeny useckami.
Okamzikové Casové fady lze zobrazit vyhradné spojnicovymi grafy.

Charakteristiky ¢asovych rad

Umoziuji rychle ziskat vice informaci o zkoumané Casové fad¢.

V ptipad¢ intervalové Casové tady se prumér, oznaleny y, vypocita jako

aritmeticky priomér hodnot v jednotlivych intervalech. Je dan vzorcem

e 1 1l :
y==> . (2.1)
n i=1

V ptipadé okamzikové Casové fady se pramér nazyva chronologicky primer,
ktery se rovnéz oznacuje y. Pokud jsou vzdalenosti mezi jednotlivymi ¢asovymi
okamziky ¢, t, ...., th, v nichZ jsou hodnoty ¢asové fady zadany stejné dlouhé, nazyva

se nevazenym chronologickym priimérem. Je dan vzorcem
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+ > ¥y +—' (2.2)
.”—1[ Z ’

Nejjednodussi charakteristikou popisu vyvoje ¢asovych posloupnosti jsou prvni
diference, neboli absolutni ptirtstky, oznacené di(y). Vypocteme jako rozdil dvou
po sobé jdoucich hodnot casové tady. Vyjadiuji ptirastek casové ftady oproti
bezprostiedné piredchazejicimu okamziku, respektive obdobi. Pokud hodnoty prvni
diference kolisaji kolem konstanty, znamena to, Ze sledovana Casova fada ma linedrni

trend a jeji vyvoj lze vyjadtit pfimkou. Prvni diference je dana vzorcem

ld : (y)= Vi Yeqs 1

Il
]
(¥
-

(2.3)

Z prvnich diferenci uréime prumér prvnich diferenci, oznaCeny 1d(y), ktery
vyjadiuje, o kolik se primérné¢ zménila hodnota Casové fady za sledované obdobi.

Pocitame jej pomoci vzorce

e
g — PR, 2.4)
n—1

Koeficient riistu, oznaceny ki(y), charakterizuje rychlost ristu ¢i poklesu hodnot
casoveé fady. Vyjadiuje, kolikrat se zvysila hodnota ¢asové fady oproti bezprostiedné
predchazejicimu okamziku, respektive obdobi. Kolisaji-li koeficienty ristu casové fady
kolem konstanty, mizeme usoudit, ze vyvoj ¢asové fady lze vystihnout exponencialni
funkci. Koeficient rstu pocitdme jako pomér dvou po sobé€ jdoucich hodnot Casové

fady. Vypocitame jej pomoci vzorce
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Prumérny koeficient riistu, oznaCeny k(y), vyjadfuje primérnou zménu
koeficientil ristu za jednotkovy Casovy interval. Pocitame jej jako geometricky pramér

pomoci vzorce

Yn .
k() =r3 e (2.6)
V1

Charakteristiky priimeéru prvnich diferenci 1d(y) a prumérného koeficientu riistu

k(y) zavisi pouze na prvni a posledni hodnoté Casové tfady. Na hodnotach uvnitt
intervalu nezalezi, ma tedy smysl pouze, ma-li Casova fada v podstaté monotonni vyvoj.
Jestlize se uvnitf zkoumaného intervalu stiida rist s poklesem, pak tyto charakteristiky

nemaji ptili§ velkou informaéni hodnotu.

Dekompozice ¢asovych rad
Casovou fadu rozkladame na jednotlivé jeji &tyfi slozky. Lze ji tedy
dekomponovat na:trendovou slozku 7;, sezonni slozku i, cyklickou slozku Ci a

nahodnou slozku e;.

Jestlize se jedna o tzv. aditivni dekompozici, 1ze hodnoty y; Casové fady vyjadrit

pro Cas t;, i = 1,2,..., n, soutem

v, =L +C,+ S5, +e,. (2.7)

Casovou fadu si miizeme piedstavit jako trend, na ktery jsou ,,nabaleny* ostatni
slozky. Rozklad, tzv. dekompozice, Casové tfady na tyto slozky, je motivovan tim, Ze
v jednotlivych slozkach se snadnéji zjiStujyi zakonitosti v chovani cCasové Ttady.
U nékterych ¢asovych fad mohou chybét nékteré slozky v jejich dekompozici.

Trend vyjadiuje tendenci dlouhodobého vyvoje sledovaného ukazatele v Case. Je
dasledkem plisobeni sil systematicky pusobicich ve stejném sméru. Napiiklad témito

silami mohou byt technologické zmény, demografické zmény v poctu obyvatelstva,
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zmény ve sloZeni populace, atd. Trend mize byt rostouci, klesajici nebo konstantni.
V poslednim ptipadé¢ mluvime o casové radé bez trendu.

Sezonni slozka popisuje pravidelné se opakujici zmény v Casové tade, které se
odehrédvaji béhem jednoho kalendainiho roku a kazdy rok se opakuji. Pfi¢iny sezonni
zmény mohou byt naptiklad stfidani ro¢nich obdobi nebo spolecenské zvyklosti,
spocivajici v ekonomické aktivité. Pro zkoumani hodnoty sezonni sloZky jsou vhodna
zejména Ctvrtletni nebo mési¢ni métfeni.

Cyklickou slozku mazeme povazovat za kolisani okolo trendu, v nichz se stfida
faze rOstu a poklesu. Délka jednotlivych cykla casové tady, ale také intenzita
jednotlivych fazi cyklického pribéhu se mohou ménit. Stanoveni pfic¢in cyklické slozky
je velmi obtizné, Casto se jednd o mimo ekonomicky ptivod. Jako piiklad Ize uvést
modni vystielky, které vyvolavaji zmény v odbytu odévniho primyslu. Eliminace
cyklické slozky je obtiznd, jak z vécnych divodi, nebot je obtizné nalézt pticiny jejiho
vzniku, tak 1z vypocetnich diivodi, protoZe charakter této slozky se miZze v ¢ase ménit.

Ptedchozi slozky casové tfady fadime mezi tzv. systematické slozky, jejichz
chovani lze pomoci vhodnych ndstroji vysvétlit. Nahodnd neboli rezidualni slozka je
tvofena ndhodnymi fluktuacemi v prib&hu casové fady, které nemaji rozpoznatelny

systematicky charakter. Pricinami nahodné slozky mohou byt drobné odchylky

pii zpracovani ¢asové fady, naptiklad chyby v méteni.

Popis trendu pomoci regresni analyzy

Regresni analyza se nejCastéji pouziva k popisu casové fady, protoze umoziuje
vyrovnhani pozorovanych dat a stanoveni prognoézy jejiho dalSiho vyvoje. Pfi regresni
analyze predpoklddame, ze Casova tada, jejiz hodnoty jsou y;, yi ..., Vu, lze rozlozit

na jeji trendovou a rezidualni slozku, tj.

v, =T +e, i=12... % (2.8)
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1.3 Ud&etni vykazy

Nize uvedené charakteristiky tcetnich vykazii jsou popsané na zaklad¢ literatury
BUCHTOVA, J. Jak porozumét iicetnim vykaziim, KROFTOVA, 1. Zdklady iicetnictvi a
LANDA, M. Jak cist financni vykazy.

Finan¢ni neboli uetni vykazy jsou dokumenty podavajici vérny obraz o finan¢ni
situaci spolec¢nosti. Kazda spolecnost je povinna kazdoro¢né ke konci svého tcetniho
obdobi zvefejnit soubor téchto finanénich vykazi, tzv. uéetni zavérku. Ugetni zavérka je
nedilny celek a tvofi ji rozvaha, vykaz zisku a ztraty a ptiloha. Mize taktéZ obsahovat
ptehled o penéznich tocich a ptehled o zménach vlastniho kapitdlu, které jsou povinné
pouze u vybranych ucetnich jednotek. (10) Struktura jednotlivych ucetnich vykazl je
pfesné stanovena Ministerstvem financi. Uetni jednotky sestavuji Gdetni zavérku
v plném, nebo zjednoduseném rozsahu. Ve zjednoduSeném rozsahu mohou sestavit
ucetni zaveérku uletni jednotky, které nemaji povinnost ovefovat ucetni zavérku
auditorem. Vyjimkou jsou pouze akciové spolec¢nosti. Ty sestavuji ucetni zavérku vzdy

v plném rozsahu. (11)

Rozvaha

Rozvaha neboli bilance je jednim ze zdkladnich Ucetnich vykazl. Jedna se
o prehled majetku podniku - aktiv a zdroji - pasiv, ze kterych je majetek financovan,
k ur¢itétmu dni — tzv. rozvahovému dni. Zpravidla se rozvaha sestavuje na konci
ucetnitho obdobi (fddnd rozvaha). B&hem roku mize dojit k sestaveni rozvahy
z mimoiadnych diivodii — mimotadna rozvaha. Rozvaha ma predepsanou formu a musi
jej sestavovat vSechny subjekty, které vedou ucetnictvi. Aktiva i pasiva jsou v rozvaze
uvedena v penéznim vyjadieni. Zobrazuji se v rozvaze bud’ horizontalné¢ ve dvou
sloupcich, v tzv. T-form¢, kdy aktiva jsou zobrazena na stran¢ levé a pasiva na strané
pravé, nebo jsou jednotlivé polozky zobrazeny jednoduse pod sebou. V rozvaze musi

vzdy platit, ze celkova hodnota aktiv se rovna celkové hodnoté pasiv. (12)
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Aktiva, neboli majetek, jsou vlozené prostiedky do spoleCnosti, které jsou
vysledkem minulych udalosti. Uspotadani polozek aktiv v rozvaze je podle likvidnosti
majetku, coz je schopnost majetkovych slozek prevést se na penézni formu, od nejméné
likvidnich po nejlikvidnéjsi. DéEli se na dlouhodoba aktiva, obéZna aktiva a Casové
rozliSeni.

Dlouhodoba aktiva jsou charakteristicka tim, ze se nespotiebovavaji najednou,
ale postupné se opotrebovavaji. Doba pouzitelnosti musi byt del§i nez 1 rok. Dalsi
podminky, za jakych je majetek povazovan za dlouhodoby, stanovuje zékon
¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmi. Majetek se déli na odpisovany a neodpisovany,
hmotny a nehmotny. Jako hmotny majetek lze uvést nemovitosti, stroje a zasoby.
Za majetek nehmotny se povazuje napiiklad software, licence a patenty. Finan¢ni
majetek se ve spolenosti vyskytuje ve formé penéznich prostredkii, cennych papirt
nebo terminovanych vkladi na dobu delsi nez 1 rok.

Obézna aktiva maji na rozdil od dlouhodobych dobu pouzitelnosti do 1 roku.
Jsou tedy urcena k okamzité spotiebé. Ob&zna aktiva jsou obvykle tvofena zasobami,
pohledavkami a kratkodobym finan¢nim majetkem.

Casové rozliseni obsahuje polozky tykajici se budoucich obdobi.

Pasiva ptedstavuji zdroje financovani majetku. V uletnictvi predstavuji vklady
vlastnikli do spole¢nosti, cizi zdroje, zisky nebo ztraty minulych let a vysledek
hospodateni za ucetni obdobi. Z hlediska vlastnictvi zdroji financovani ¢lenime pasiva
na zdroje vlastni a cizi.

Viastni  kapital je finanéni vyjadfeni vkladi jednotlivych vlastniki
do spolecnosti. Zahrnuje zékladni kapital, kapitdlové fondy, fondy ze zisku a vysledek
hospodafeni. Vytvati se dle obchodniho zakoniku a jeho vySe se zapisuje
do obchodniho rejstiiku.

Cizi kapital ptedstavuje souhrn cizich zdroji financovani majetku. Je tvofen
kratkodobymi a dlouhodobymi zavazky, kratkodobymi a dlouhodobymi uvéry a

rezervami
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Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zisku a ztraty podava informaci, jakého hospodarského vysledku
spole€nost dosahla ve sledovaném a minulém obdobi. Dle zdkona o ucetnictvi je vykaz
zisku a ztraty povinnou soucasti t€etni zavérky. Ma predepsanou formu, kterd mtize byt
ve zkracené nebo plné verzi. Obsahuje zakladni ptehled o hospodafeni spole¢nosti,
ktery se dé€li na vynosy, naklady a vysledek hospodateni za urcité obdobi. Vynosy jsou
penézni Castky, které spolecnost ziskala z veSkerych svych €innosti za urc¢ité obdobi.
Ndklady jsou definovany jako penézné ocenéna spotieba vyrobnich faktort.
Hospodarsky vysledek je rozdilem vynost a nakladi. Mezi zakladni polozky vykazu
zisku a ztraty patii obchodni marze, ptidana hodnota, provozni vysledek hospodafeni,
finan¢ni vysledek hospodateni, vysledek hospodaieni za béznou ¢innost, mimoiadny

vysledek hospodateni a vysledek hospodateni za ucetni obdobi. (12)
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2 Analyza problému a soucasna situace

V této Casti bakalaiské prace se zaobirdme analyzou tcetnich vykazl spole¢nosti
MEXX Reality s.r.o. pomoci ¢asovych fad. Pro spolecnost jsem pracoval téméft tii roky
na pozici realitntho makléte v jeji brnénské pobocce. Jelikoz tuto spoleCnost dobie
znam, vybral jsem si pravé jeji ucetni vykazy jako zdroje vstupnich dat pro statistickou
analyzu pomoci ¢asovych fad.

Vyroéni zpravy spolecnosti MEXX Reality v letech 2001 - 2009 jsou zvetejnény
v Obchodnim rejstiiku a jsou volné dostupné v digitalni podob& na serveru Ceského
soudnictvi www.justice.cz. Nasledujici analyza se zaméfuje z celého souboru ucetnich
vykazli pouze na ukazatele vybrané z rozvahy a vykazu zisku a ztraty. Prakticka Cast
obsahuje aplikaci vySe uvedenych statistickych metod na Sest vybranych ukazateld, ¢tyt
z rozvahy a dvou z vykazu zisku a ztraty, za obdobi po sob¢ jdoucich deviti let, tedy
v letech 2001 - 2009.

Pti analyze pfedpokladdme, ze nezdvisle proménnou vyjadiuje Cas, a zdvisle
proménnou tvoii tyto ekonomické ukazatele. Analyza kazdého jednotlivého ukazatele
zahrnuje tabulku s hodnotami Casové posloupnosti, grafické zobrazeni vyvoje Casové
fady, subjektivni zhodnoceni dosavadniho pribéhu, zdkladni charakteristiky, a pokud je
to mozné, obsahuje také nalezeni trendu Casové fady a jeji vyrovnani pomoci regresni
funkce. Hlavnim tkolem této analyzy je provedeni prognozy budouciho vyvoje dan¢ho
ukazatele pro rok 2010. V této casti bakalarské prace jsou pouzity vzorce a piedpisy
uvedené v teoretické casti. Pro zjednoduSeni analyzy byly vytvofeny programy
na vypocet ¢asovych tad v prostfedi Microsoft Office Excel 2007, jejichz autorem je
doc. RNDr. Jiti Kropac. CSc.
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2.1 Zakladni informace o spole¢nosti

Nazev spole€nosti:  MEXX Reality s.r.o.
Sidlo spole¢nosti: Véclavské nam. 802/56, 110 00 Praha 1

Pravni forma: Spole¢nost s ruc¢enim omezenym

ICO: 489 49 485

DIC: CZ48949485

Datum vzniku: 4. kvétna 1994

Spisova znacka: C 28654 vedena u rejstiikového soudu v Praze

Pocet zaméstnanct: 23

Jediny spole¢nik: Lukas Wrzecionko

Zakladni kapital: 3.100.000,- K¢

Statutarni organ: Jednatel Jiti Sebok, datum vzniku funkce 12. 12. 2008

Oblast podnikani: ~ Realitni ¢innost

Profil spole¢nosti

Spole¢nost MEXX Reality s.r.o. vznikla 4. kvétna 1994 zapisem do Obchodniho
rejstiiku. Jednd se o spole¢nost s ru¢enim omezenym. Spole¢nost podnikd na realitnim
trhu, vénuje se zprosttedkovanim prodeje a pronajmu nemovitosti. MEXX Reality klade
daraz na poskytovani vSech sluzeb takzvané pod jednou stiechou. Kromé standardniho
servisu souvisejiciho s prodejem ¢i ndkupem nemovitosti zajistuje zdkaznikiim pravni
podporu v oblasti realitniho trhu, v problematice drazeb a elektronickych aukci
nemovitosti, ¢i v ziskdni vyhodnych hypotecnich uvéra Sitych na miru. Spole¢nost
disponuje tymem odbornikt, jejichz tkolem je zajistit, aby zdkaznici maximalné¢ Setfili
sviyj €as. Od roku 2009 vlastni a udrZzuje systém fizeni jakosti, ktery spliiuje vSechny

pozadavky specifikované normou CSN EN ISO 9001:2001. (9)

Organizacni struktura spolecnosti
Zakladatelem spolecnosti je pan Zdenck Machacek. V Cele spolecnosti stoji
novy majitel LukaS Wrzecionko. Statutarnim orgadnem spoleCnosti je jednatel Jifi

Sebok. Dozor¢i organy nebyly ke konci ucetniho obdobi roku 2009 ustanoveny.
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Priimérny pocet zaméstnancii v roce 2009 byl 23. Sidlo spole¢nosti se nachazi v Praze
v palaci Fénix. Pobo¢ky jsou ve viech vyznamnéjsich méstech Ceské republiky formou

franchisingu. Déle jsou pobo&ky na Slovensku a nové i ve Spanélsku. (7)

Informacni technologie

Firma vyuziva vlastni informacni systém, nazyvany Intraportdl. Jedna se
o zabezpeCenou databdzi, jednotnou pro vSechny pobocky, obsahujici komplexni
informace o nemovitostech, klientech a zaméstnancich. Systém umoziuje
zaméstnancim pracovat efektivné a zaroven vedeni mize provadet zpétnou kontrolu

provedené prace. Ptistup k systému je prostfednictvim internetového portalu.

Obchodni situace spole¢nosti

MEXX Reality je jednou z nejvyznamnéjSich spolecnosti na ¢eském realitnim
trhu. Za rok 2009 zrealizovala prodej nemovitosti v celkovém finan¢nim objemu 2 mld.
K&. V ramci své franchisingové sité se spole¢nost velmi rychle rozrista po celé Ceské
republice. Letos se zaméfila na intenzivni expanzi do regiond. Realitni kancelaie
pod hlavickou spole€nosti by tak mély byt jesté letos otevieny ve vSech krajskych
méstech a nasledné ve méstech s poctem obyvatel nad 50 tisic. Spole¢nost planuje
vyrazné rozsifeni svych aktivit na 1 slovenském trhu, kde aktivné plisobi od roku 2002.
Z dosavadniho obchodniho zastoupeni v Bratislavé se od 1.3.2010 stala plnohodnotna
pobocka realitni kancelate, ktera by formou franchisingu méla postupné rozsifit
pusobnost znacky 1 do dalSich mést. MEXX Reality v ¢ervenci 2010 oficidln¢ oteviela
novou pobo¢ku ve Spanélsku, ktera sidli v centru mésta El Campello-Alicante
na vychodnim pobiezi Costa Blanca. Pobocka ma v soucasné chvili 8 zaméstnanct a
jejim cilem je nabidnout klientim bohatou nabidku nemovitosti, ptedev§im v blizkosti
golfovych resortli a pobiezi Costa Blanca. Realitni sit MEXX Reality koupila vétSinovy
podil v drazebni spole¢nosti Clanroy. Tato spolecnost je expert na elektronické aukce,
drazby a vybérova fizeni. V roce 2009 vydrazil Clanroy podle statistik na serveru
www.centralniadresa.cz majetek v hodnoté témét 117 miliontt K&, a byl tak na trhu

vvvvvv

drahy, Komeréni banka, Hypoteéni banka nebo Ceska spofitelna. (9)
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2.2 Zdroje vstupnich dat

Spole¢nost MEXX Reality s.r.o. zpracovava ucetni zavérku v plném rozsahu
na zaklad¢ zakona €. 563/1991 Sb. o uletnictvi, vyhlasky 500/2002 Sb. a ceskych
ucetnich standardd. Jako zdroje vstupnich dat pro analyzu pomoci ¢asovych fad,
poslouzi tcetni zadveérky spole¢nosti MEXX Reality s.r.o. za obdobi let 2001 — 2009.
Vstupni data budou ¢erpana z Gcetnich vykazli rozvahy, vykazu zisku a ztraty, ptipadné
z ptilohy. Rozvaha v pIném rozsahu je na strané aktiv rozdélena do ¢tyt sloupcti: Brutto,
korekce, netto za bézné ucetni obdobi a netto za minulé Gcetni obdobi. Na stran¢ pasiv

je rozdélena do dvou sloupcii: Bézné tcetni obdobi a minulé acetni obdobi. (7)

Zoracovans v soulady 5 whlaskou Ubch odnil 10Ta nebo Jiny
£, 50042002 Sb..we znéni pozdéifich ofedoisd RDZVAHA nazew éetni iednothor
{bilance) ME XX Reality, s.ro.
ke dni 31.12.2009
iv celvch tisicich KE Sidlo, bydliEté nebo mista
|é odnikiani Qéetni isdnoto
Vadavske nam . 56
Praha 1
48949485 AL
Oznadeni AKT haty SEN BEEné dézmni obdobi Min. (8. abdabi
s Brutts Ko rehie Nt Hetto
a b [ 1 2 3 4

AKETIVA CELEEM A02+03 + 31 +63): 001 26380 -4151 22200 R
L F ohledavioyr za upsany zakladmd kKapital ooz 1} 0 0 0
E. Dlbuhodoh¥ majetel (r.M+ 13+ 23 003 THiE -d4151 3477 ik
E. I D ¥ maji (r.05az 12 004 1544 -1196 34 344
E. L L 00s i 1] 0 ]
2. M elmotne vysledioy vzkumu a wvoje 0og i} 0 0 1]
3 Zoftware ooy 1425 -1198 247 ol
+i0 cemdtelns prdva aos 141 1] 141 121

Obrazek 1: Rozvaha v plném rozsahu (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

Sloupec brutto obsahuje aktiva v hodnotdch jejich ocenéni, tedy na urovni
cen pofizovacich, reproduk¢nich, nominalnich a cen vlastnich nédkladi. Korekce
pfedstavuji opravky, trvalé snizeni hodnoty majetku v disledku jeho opotfebeni, nebo
opravné polozky, ptechodné snizeni hodnoty majetku v diisledku poklesu jeho trznich
cen. Netto ziskame jako rozdil brutto a korekce. Data pro analyzu budou cerpana

ze sloupce Netto.
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Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu obsahuje dosazené stavy vynost a naklada

za sledované a minulé obdobi.

Zpracovano v souladu = whlaikou

Y A Obchodni imma neba jiny
£.500/2002 Sb., we znéni pozdijFich predpisd VYKAZ ZISKU A Z.I-RATY

nazew d Sztrii jednothoy

ke dni 31.12. 2009 WEX R Reality, s.ro
(v celyoh tisideh K& Sidlo, brydliFtE nebo misto
Ié podnikani Oéetni jednotoy

“aclaveké nam sk

45 34 94 53
Omaferd TEST {f4ala Shatedrioct w1 etnin ohdobd
<k domarem mimkm

1 b C 1 )
L. Trdhwza prode] Dhox 01 17 341
A Makladysymalozené na prodang shozi [1#] 1] 268
+ Oh ¢ Jued nid marze (r 01-02): 0 11 T2
il Voloony (LO05azliY): 04 29213 2E453
O 1. Trehym mode) vissmich yyrohlol a sluzeh 05 AHH] S plak ]
2.1 7me tia st Zasob vlastnd cimostt & 1] 1]
3. Bktrace iy 1] ]
E. Vrhomov a spotreha (r. 09+ 10y o2 3580 [

Obrazek 2: Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu (Zdroj: vlastni zpracovani, informace
z7)

S

Nezbytnou soucasti ucetni zavérky je také priloha, kterd obsahuje detailni
informace o spoleCnosti. Napiiklad o poctu zaméstnancli, osobach podilejicich se
na zakladnim kapitalu Gcetni jednotky, statutarnich a dozorcich orgdnech, pouzitych

ucetnich metodach, atd.
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2.3 Rozvaha

2.3.1 Celkova aktiva

Prvni ukazatel, u kterého provedeme analyzu pomoci ¢asovych tad, jsou celkova
aktiva. Celkova aktiva predstavuji veskery majetek spolecnosti. Vzhledem k tomu, Ze
v rozvaze musi platit bilancni rovnost, tzn. aktiva se rovnaji pasiviim, je tato analyza
totozna s analyzou celkovych pasiv. Celkova pasiva udavaji zdroje, ze kterych je
majetek spolec¢nosti financovan. V roce 2009 dosahla celkova aktiva hodnoty 82,209
mil. K& Hlavni podil na celkovych aktivech spole¢nosti maji aktiva obéZnd. Nize
uvedena tabulka €. 1 znazoriiuje vyvoj celkovych aktiv v letech 2001 — 2009. Ve tfetim
sloupci tabulky jsou uvedeny hodnoty tohoto ukazatele v tisicich K¢&. Ve ctvrtém
sloupci jsou pomoci vzorce (2.3) vypocitané prvni diference di(y). A v poslednim

sloupci jsou pomoci vzorce (2.5) vypocitané koeficienty ristu i(y).

Tabulka 1: Celkova aktiva v tis. K& (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

i Roky Vi 14i(y) ki(y)
1 2001 2330 - -

2 2002 6 345 4015 2,723
3 2003 7 794 1 449 1,228
4 2004 9216 1422 1,182
5 2005 15406 6190 1,672
6 2006 32252 16 846 2,093
7 2007 53 063 20811 1,645
8 2008 69 610 16 547 1,312
9 2009 82 209 12 599 1,181

Grafické znazornéni

Graf €. 1 znazornuje vyvoj ukazatele celkovych aktiv v obdobi let 2001 — 2009.
Na svislé ose jsou uvedeny hodnoty analyzovaného ukazatele v mil. K¢ za jednotlivé
roky, které jsou na vodorovné ose. JelikoZ Casova fada je intervalova, pro znazornéni se

tedy nejlépe hodi spojnicovy graf.
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Graf 1: Celkova aktiva v mil. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

Subjektivni zhodnoceni

Hodnoty tohoto ukazatele maji neustale rostouci trend. Z poc¢atku nastal pouze
mirny rust fadové v milionech K& a od roku 2005 lze vidét vyrazny nardst
v desitkach milion K¢&. Hlavni podil na riustu celkovych aktiv maji zejména ob&zna
aktiva, tvofend prevazné kratkodobymi pohledavkami. V pohledavkach jsou vazany
penize, které spolecnosti dluzi jeji odbératelé, tudiz by bylo vhodné snizit objem
pohledavek. ZvySovanim celkovych aktiv rostou stejnym zptisobem také celkova pasiva

spole¢nosti a dochazi tak k hospodarskému rastu podniku.

Zakladni charakteristiky

Podle vzorce (2.1) vypocéteme primér hodnot ¢asové fady ; Ziskana hodnota je
priblizné¢ 30,914 mil. K¢ a udava primérnou hodnotu celkovych aktiv ptipadajici
na jeden rok sledovaného obdobi.

Primér prvnich diferencild—(y), vypoéteny podle vzorce (2.4), je ptiblizn¢ roven
¢islu 9,985 mil. K¢. Hodnota celkovych aktiv vzrostla kazdy rok primérné o 9,985 mil.
K¢.
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Priimérny koeficient rastu (), vypocteny podle vzorce (2.6), je ptiblizné roven
1,561. Predstavuje kazdorocni ndrtst hodnoty celkovych aktiv v priméru o 56,1 %

oproti ptedchozimu roku.

Urceni trendu a vyrovnani ¢asové rady

Z grafu a vypoctu prvnich diferenci Ize usuzovat, Ze se nejedna o konstantni
linearni vyvoj. Vyvoj hodnot ukazatele celkovych aktiv se v letech 2001 — 2004
od vyvoje v letech 2004 — 2009 vyrazné 1iSi. Pokud bychom provadéli analyzu celé
asové fady, obdrzeli bychom zkresleny vysledek. Casovy usek v letech 2001 — 2004
muzeme povazovat pro analyzu za nevyznamny, jelikoz je pfili§ Casové vzdaleny.
Sledované obdobi tedy pro nase ucely omezime na roky 2004 — 2009, kdy sledovana
Casova fada nabyvd minima vroce 2004 a b&hem nasledujicich let hodnoty pouze
rostly. Celkova aktiva spole€nosti nemohou neustéle rist, na kfivce je viditelny trend
asymptotického ustalovani. Pro vyrovnani hodnot celkovych aktiv zvolime logisticky

trend. Odhad logistického trendu je dan predpisem

AN

n(0) = 1

- S _1=4,5,...,9.
1,05527 +2,98087° -0,4344

Vyrovnané hodnoty jsou uvedeny v poslednim sloupci tabulky ¢. 2.
Pro posouzeni vhodnosti vybrané regresni funkce vypocteme podle vzorce (1.7) index
determinace, oznaceny %, ktery v tomto ptipadé &ini 0,9973. To znamena, Ze 99,73 %
rozptylu celkovych aktiv spoleénosti MEXX Reality s.r.o. se da vysvétlit zvolenou
funkci.

Tabulka 2: Vyrovnané hodnoty celkovych aktiv v tis. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani,

informace z 7)

i Roky Vi T/;i

4 2004 9216 8 566
5 2005 15 406 17 642
6 2006 32252 32 687
7 2007 53 063 51925
8 2008 69 610 69 762
9 2009 82 209 81 999
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Prognodza

Pro danou ¢asovou fadu jsme uréili trend a jeji hodnoty jsme vyrovnali vhodnou
regresni funkci, tedy logistickym trendem. Nyni zkusime uréit pfedpokladany vyvoj
tohoto ukazatele vroce 2010. Podle predpisu regresni funkce (1.6) dostaneme
po dosazeni ¢isla 10 za ¢ hodnotu 88,763 mil. K¢. Z toho vyplyva, ze pokud by nedoslo
ke zméné podminek a logisticky trend by i nadale kopiroval pribéh této casové tady,

objem celkovych aktiv spolecnosti MEXX Reality s.r.o. by vroce 2010 dosahoval

hodnoty 88,763 mil. K¢.

Graf ¢. 2 znazoriiuje vyvoj ptivodnich hodnot ukazatele celkovych aktiv v letech
2004 — 2009. Dale vyvoj vyrovnanych hodnot tohoto ukazatele pomoci logistického

trendu. A také prognozu budouciho vyvoje v roce 2010.
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Graf 2: Vyrovnané hodnoty celkovych aktiv a prognéza v mil. K¢ (Zdroj: vlastni

zpracovani, informace z 7)
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2.3.2 Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby majetek patfi mezi aktiva. Jedna se o majetek dlouhodobého
charakteru, ktery se v podniku vyskytuje po dobu delsi nez 1 rok. DEli se na majetek
dlouhodoby hmotny, nehmotny a finan¢ni. Do dlouhodobého hmotného majetku patii
naptiklad pozemky, budovy, stavby, atd. Do dlouhodobého nehmotného majetku patii
naptiklad licence, software, firemni znacka, atd. Do dlouhodobého financniho majetku
patti naptiklad dlouhodobé cenné papiry. Témét dvé tietiny dlouhodobého majetku
spolecnosti MEXX Reality s.r.o. tvoii dlouhodoby hmotny majetek, zbylou ¢ast tvoii
z vétsi Casti dlouhodoby finanéni majetek a z mensi casti dlouhodoby nehmotny
majetek. Nize uvedena tabulka ¢. 3 znazoriiuje vyvoj dlouhodobého majetku v letech
2001 — 2009. Ve tfetim sloupci tabulky jsou uvedeny hodnoty tohoto ukazatele
v tisicich K¢&. Ve ¢tvrtém sloupci jsou pomoci vzorce (2.3) vypocitané prvni diference

1di(y). A vposlednim sloupci jsou pomoci vzorce (2.5) vypocitané koeficienty ristu

ki(y).

Tabulka 3: Dlouhodoby majetek v tis. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

i Roky Vi 14i(y) ki(y)
1 2001 511 - -

2 2002 2 205 1 694 4,315
3 2003 1929 -276 0,875
4 2004 2141 212 1,110
5 2005 2 249 108 1,050
6 2006 4266 2017 1,897
7 2007 4530 264 1,062
8 2008 3963 -567 0,875
9 2009 3477 -486 0,877

Grafické znazornéni

Graf ¢. 3 znazoriuje vyvoj dlouhodobého majetku v obdobi let 2001 — 2009.
Na svislé ose jsou uvedeny hodnoty analyzovaného ukazatele v mil K¢ za jednotlivé
roky, které jsou na vodorovné ose. JelikoZ Casova fada je intervalova, pro znazornéni se

tedy nejlépe hodi spojnicovy graf.

32



3 4.__/ /

2 f‘k
1 (
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Roky

Graf 3: Dlouhodoby majetek v mil. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

Subjektivni zhodnoceni

Z pocatku doslo k vyraznému ristu hodnot ukazatele dlouhodobého majetku,
zhruba na ¢tyfnasobnou hodnotu oproti piivodnimu stavu, tedy z 0,5 mil. K¢ na 2 mil.
K¢. Od roku 2002 do roku 2005 hodnoty ukazatele kolisaly kolem 2 mil. K¢. Dalsi
vyrazny rast nastal v roce 2006, kdy celkova hodnota dlouhodobého majetku vzrostla
na dvojnasobek oproti ptivodni hodnoté, tedy na 4,266 mil. K&. V roce 2007 jesté doslo
k mirnému rustu a od tohoto roku uz objem dlouhodobého majetku pouze rovnomérné

klesal, coz je zptisobeno odepisovanim dlouhodobého majetku.

Zakladni charakteristiky
Podle vzorce (2.1) vypocéteme primér hodnot ¢asové fady ; Ziskana hodnota je
priblizné 2,808 mil. K¢ a udava primérny objem dlouhodobého majetku ptipadajici

na jeden rok sledovaného obdobi.

Pramér prvnich diferenci d(y), vypocteny podle vzorce (2.4), je piiblizné roven
¢islu 371 tis. K¢. Objem dlouhodobého majetku vzrostl kazdy rok primérné o 371 tis.

K¢.
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Priimérny koeficient rastu (), vypocteny podle vzorce (2.6), je ptiblizné roven
1,271. Predstavuje kazdoro¢ni narist objemu dlouhodobého majetku v priméru

0 27,1 % oproti piedchozimu roku.

Urceni trendu a vyrovnani ¢asové rady

Vyvoj dlouhodobého majetku je vyrazné ovlivnén rozhodovanim vedeni
spolecnosti, nelze jej tedy povazovat za ndhodnou veli¢inu. Neni proto vhodné
vyrovnavat tuto Casovou fadu pomoci regresni funkce a provadét progndézu vyvoje

pro rok 2010.

2.3.3 Vlastni kapital

Vlastni kapital predstavuje vlastni zdroje financovani majetku spole¢nosti. Patii
tedy mezi pasiva. Vlastni kapital spole¢nosti MEXX Reality s.r.o. je tvofen zakladnim
kapitalem, vysledkem hospodafeni minulych let a vysledkem hospodafeni bézného
ucetniho obdobi. NiZe uvedena tabulka €. 4 zndzoriuje vyvoj vlastniho kapitalu v letech
2001 — 2009. Ve tfetim sloupci tabulky jsou uvedeny hodnoty tohoto ukazatele
v tisicich K¢&. Ve ¢tvrtém sloupci jsou pomoci vzorce (2.3) vypocitané prvni diference

1di(y). A vposlednim sloupci jsou pomoci vzorce (2.5) vypocitané koeficienty ristu

ki(y).

Tabulka 4: Vlastni kapital v tis. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

i Roky Vi 1di(y) ki(y)

1 2001 -808 - -

2 2002 386 1191 -0,480
3 2003 577 191 1,495

4 2004 3592 3015 6,225

5 2005 3481 -111 0,969
6 2006 -2 328 -5 809 -0,669
7 2007 -1159 1169 0,498
8 2008 89 1248 -0,077
9 2009 -3917 -4 006 -44,011
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Grafické znazornéni

Graf ¢. 4 znazoriuje vyvoj ukazatele vlastniho kapitalu v obdobi let 2001 az
2009. Na svislé ose jsou uvedeny hodnoty analyzovaného ukazatele v mil. K¢
za jednotlivé roky, které jsou na vodorovné ose. Jelikoz ¢asova tfada je intervalova,

pro znazornéni se tedy nejlépe hodi spojnicovy graf.
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Graf 4: Vlastni kapital v mil. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

Subjektivni zhodnoceni

V letech 2001 — 2003 doslo pouze k mirnému ristu ukazatele vlastniho kapitalu,
jeho hodnoty se pohybovaly od minus 1 mil. K¢ po téméf 1 mil. K¢. V roce 2004 pak
doslo k vyrazn€jSimu nartstu, ptiblizné o 3 mil. K¢, zplisobeného navySenim
zakladniho kapitalu spole¢nosti o 3 mil. K& V roce 2005 se hodnoty jesté drzely
na stejné urovni, jako v ptredchozim roce. Ale v roce 2006 nastal vyrazny propad, témet
o 6 mil. K¢ coz bylo zplisobeno pievazné zapornym provoznim hospodarskym
vysledkem, kdy vynalozené naklady vyrazné pievySovaly ziskané vynosy. V letech
2007 a 2008 doslo opét k rlstu - v kazdém roce se hodnota vlastniho kapitalu zvysila
priblizné o 1 mil. K&. V roce 2009 pak doslo k opétovnému poklesu vlastniho kapitalu,

ato o 4 mil. K¢&.
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Zakladni charakteristiky

Podle vzorce (2.1) vypocteme primér hodnot Casové fady ; Ziskana hodnota je
piiblizné minus 9 tis. KE a uddva primérny objem vlastniho kapitalu ptipadajici
na jeden rok sledovaného obdobi.

Priimér prvnich diferenci 17()/), vypocteny podle vzorce (2.4), je roven Cislu
minus 389 tis. K. Objem vlastniho kapitalu poklesl kazdy rok primérné o 389 tis. K¢.

Priimérny koeficient rastu kTy), vypocteny podle vzorce (2.6), je ptiblizn€ roven
1,219. Predstavuje kazdoroc¢ni nartist hodnoty vlastniho kapitdlu v priméru o 21,9 %

oproti ptedchozimu roku.

Urceni trendu a vyrovnani ¢asové rady

Vyvoj vlastniho kapitdlu spolecnosti je zavisly na rozhodnuti vedeni spole¢nosti.
Hodnotu ukazatele 1ze regulovat pomoci pfevodu vysledku hospodaieni za bézné ucetni
obdobi na vysledek hospodatreni minulych let, nebo navySovanim zakladniho kapitalu.
Tato Casova fada nevykazuje vliv ndhodnosti a nema smysl ji tedy vyrovnavat pomoci

regresni funkce a provadét prognézu budouciho vyvoje v roce 2010.

2.3.4 Cizi zdroje

Cizi zdroje ptedstavuji vnéjsi zdroje financovani majetku spole¢nosti. Patii mezi
pasiva. Umoznuji spole€nosti rozsdhlejSi a dynamictéjsi rozvoj, ¢imz piispivaji
k rychlej$i tvorbé zisku. Spole¢nost MEXX Reality s.r.o. vyuzZivd pfevdzné cizich
zdrojii k financovani svého majetku. Hlavni podil na tvorbé cizich zdroji této
spole¢nosti maji kratkodobé zavazky a v malé mite také bankovni uvéry. Nize uvedena
tabulka ¢. 5 znazorniuje vyvoj cizich zdroja v letech 2001 — 2009. Ve tretim sloupci
tabulky jsou uvedeny hodnoty tohoto ukazatele v tisicich K¢. Ve ¢tvrtém sloupci jsou
pomoci vzorce (2.3) vypocitané prvni diference 1di(y). A v poslednim sloupci jsou

pomoci vzorce (2.5) vypocitané koeficienty rastu £i(y).
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Tabulka 5: Cizi zdroje v tis. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

1 2001 3043 - -

2 2002 5959 2916 1,958
3 2003 7217 1258 1,211
4 2004 5624 -1 593 0,779
5 2005 11749 6 125 2,089
6 2006 34524 22775 2,938
7 2007 54171 19 647 1,569
8 2008 69 517 15 346 1,283
9 2009 86 126 16 609 1,239

Grafické znazornéni

Graf ¢. 5 znéazoriuje vyvoj ukazatele cizich zdroji v obdobi let 2001 — 2009.
Nasvislé ose jsou uvedeny hodnoty analyzovaného ukazatele v milionech K¢
za jednotlivé roky, které jsou na vodorovné ose. Jelikoz ¢asova tfada je intervalova,

pro znazornéni se tedy nejlépe hodi spojnicovy graf.
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Graf 5: Cizi zdroje v mil. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

Subjektivni zhodnoceni
Hodnoty tohoto ukazatele maji téméf neustale rostouci trend s jedinou vyjimkou

zanedbatelného poklesu v roce 2004. Z pocatku dochazi k mirnému rastu fadove
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v milionech K¢ a od roku 2005 Ize vidét vyrazny nartst v desitkdch milionit K¢. Hlavni
podil na rtstu cizich zdroji maji zejména kratkodobé zavazky a od roku 2005 v mensi
mife 1 bankovni Uvéry. Zavazky ptedstavuji docasné zadrzené penézni prostiredky

ve firmé&. Jedna se o velice levny a vyhodny kapital pro investice.

Zakladni charakteristiky

Podle vzorce (2.1) vypocteme primér hodnot Casové fady ; Ziskana hodnota je
piiblizné 30,881 mil. K¢ a udava priimérnou hodnotu cizich zdroji ptipadajici na jeden
rok sledovaného obdobi.

Priimér prvnich diferenci?(y), vypocteny podle vzorce (2.4), je ptiblizn€ roven
¢islu 10,385 mil. K¢. Hodnota celkovych aktiv vzrostla kazdy rok priimérné o 10,385
mil. K¢.

Priimérny koeficient rastu kTy), vypocteny podle vzorce (2.6), je ptiblizn€ roven
1,519 a predstavuje kazdoro¢ni nartist hodnoty cizich zdroji v priméru o 51,9 % oproti

ptedchozimu roku.

Urceni trendu a vyrovnani ¢asové rady

Vyvoj hodnot ukazatele cizich zdroji se v letech 2001 — 2004 od vyvoje v letech
2004 — 2009 vyrazné 1i8i. Pokud bychom provadéli analyzu celé Casové tady, pak by
doslo k nechténému zkresleni vysledku. Casovy tsek v letech 2001 — 2004 mtZzeme
povazovat za nevyznamny pro analyzu, jelikoz je velmi vzdaleny v minulosti.
Sledované obdobi tedy omezime na roky 2004 — 2009, kdy sledovana Casova tada
nabyva minima vroce 2004 a bchem nasledujicich let hodnoty pouze rostly.
Pro vyrovnani hodnot cizich zdroji zvolime regresni primku. Odhad regresni pfimky je

dan predpisem

AN

n(t) = —6,6967* +1,7013* -t , t=4,5, ..., 9.
Vyrovnané hodnoty jsou uvedeny ve tietim sloupci tabulky ¢. 6. Pro posouzeni
vhodnosti vybrané regresni funkce vypocteme podle vzorce (1.7) index determinace,
oznaceny I, ktery v tomto ptipadé &ini 0,9840. To znamena, Ze 98,40 % rozptylu cizich

zdrojti spolecnosti MEXX Reality s.r.0. se da vysvétlit zvolenou funkci.
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Tabulka 6: Vyrovnané hodnoty cizich zdroji v tis. K& (Zdroj: vlastni zpracovani,

informace z 7)

i Roky Vi ;i

4 2004 5624 1 086
5 2005 11 749 18 099
6 2006 34 524 35112
7 2007 54171 52125
8 2008 69 517 69 138
9 2009 86 126 86 151

Prognoza

Pro danou ¢asovou fadu jsme nasli trend a jeji hodnoty jsme vyrovnaly vhodnou
regresni funkci, tedy regresni ptimkou. Nyni stanovime piedpokladany vyvoj tohoto
ukazatele v roce 2010. Podle piedpisu regresni funkce (1.4) po dosazeni Cisla 10 za ¢
dostavame hodnotu 103,165 mil. K¢. Z toho vyplyva, Ze pokud by nedoslo ke zméné
podminek a regresni pfimka by i1 nadale kopirovala pribéh této Casové tfady, objem
cizich zdroji spolecnostt MEXX Reality s.r.o. by v roce 2010 byl roven 103,165 mil.
K¢.

Graf ¢. 6 znazorfiuje vyvoj pivodnich hodnot ukazatele cizich zdroji v letech

2004 — 2009. Dale vyvoj vyrovnanych hodnot tohoto ukazatele pomoci regresni piimky.
A také prognozu budouciho vyvoje v roce 2010.
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Graf 6: Vyrovnané hodnoty cizich zdroji a prognoéza vmil. K¢ (Zdroj: vlastni

zpracovani, informace z 7)
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2.4 Vykaz zisku a ztraty

2.4.1 Vykony

Vykony ptedstavuji vlastni produkéni ¢innost spolecnosti. A jsou fazeny mezi
vynosy. V piipad€¢ spolecnosti MEXX Reality s.r.o. jsou vynosy tvofeny zejména
vykony, pfesnéji trzbami za poskytnuté sluzby. NiZe uvedend tabulka €. 7 znazornuje
vyvoj vykonu v letech 2001 — 2009. Ve tfetim sloupci tabulky jsou uvedeny hodnoty
tohoto ukazatele v tisicich K¢. Ve ¢tvrtém sloupci jsou pomoci vzorce (2.3) vypocitané

prvni diference 1di(y). A v poslednim sloupci jsou pomoci vzorce (2.5) vypocitané

koeficienty rastu £i(y).

Tabulka 7: Vykony v tis. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

i Roky Vi 1di(y) ki(y)
1 2001 8 599 - -

2 2002 7 365 -1 234 0,856
3 2003 12 750 5 385 1,731
4 2004 11 569 -1 181 0,907
5 2005 15 487 3918 1,339
6 2006 32 445 16 958 2,095
7 2007 62 874 30 429 1,938
8 2008 56 432 -6 442 0,898
9 2009 29 813 -26 619 0,528

Grafické znazornéni

Graf ¢. 6 znazornuje vyvoj ukazatele vykona v obdobi let 2001 — 2009. Na svislé
ose jsou uvedeny hodnoty analyzovaného ukazatele v mil. K¢ za jednotlivé roky, které

jsou na vodorovné ose. Jelikoz Casova tfada je intervalova, pro znazornéni se tedy

nejlépe hodi spojnicovy graf.
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Graf 7: Vykony v mil. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani, informace z 7)

Subjektivni zhodnoceni

Od roku 2001 do roku 2005 objem vykonu kolisal mezi hodnotami 8 - 15 mil.
K¢. Vletech 2006 a 2007 dochazi k obrovskému ristu objemu vykonti, dohromady
témét o 47 mil. K¢, diky rostoucim trzbam za poskytované sluzby. Spole¢nost vyhrala
v roce 2005 vybérové tizeni na zprostiedkovani prodeje nemovitosti Ministerstva vnitra
a dosahla tak extrémnich vykont. Po roce 2007 dochazi nejprve k mirnému poklesu, az
v roce 2009 vyrazné klesa objem vykond az na uroven roku 2006. To je zpisobeno
klesajici tendenci trzeb od roku 2007 za sluzby poskytované touto spole¢nosti. Tato

skute¢nost byla ovlivnéna zejména ekonomickou krizi.

Zakladni charakteristiky

Podle vzorce (2.1) vypocéteme primér hodnot ¢asové fady ; Ziskana hodnota je
priblizné 26,370 mil. K¢ a udava primérnou hodnotu vykonti pfipadajici na jeden rok
sledovaného obdobi.

Primér prvnich diferencild—(y), vypoéteny podle vzorce (2.4), je ptiblizn¢ roven

¢islu 2,652 mil. K¢. Hodnota vykonti vzrostla kazdy rok primérné o 2,652 mil. K¢.
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Priimérny koeficient rﬁstu@, vypocteny podle vzorce (2.6), je ptiblizn€ roven
1,168. Piedstavuje kazdoro¢ni nariist hodnoty vykonii v priméru o 16,8 % oproti

ptedchozimu roku.

Urceni trendu a vyrovnani ¢asové rady
Z grafického 1 subjektivniho zhodnoceni mizeme usoudit, Ze se ndm nepodatilo
pro danou ¢asovou fadu nalézt vhodny regresni trend, ktery by vérn€ popisoval vyvoj

tohoto ukazatele. Zejména kvili zlomu ve vyvoji ukazatele v roce 2007.

2.4.2 Vysledek hospodareni za ticetni obdobi

Vysledek hospodafeni za tucetni obdobi je souctem vysledku hospodaieni
za béznou ¢innost a mimotfadného vysledku hospodateni. Udava Cisty zisk nebo ztratu.
Pokud je kladny, dosahl podnik zisku, v opacném piipadé doSlo ke ztraté. Zjistény
ucetni vysledek hospodafeni z vykazu zisku a ztraty je pifenesen do rozvahy.
Pfi posuzovani financniho zdravi spole¢nosti se v prvni fad€é hodnoti pravé vysledek
hospodafeni za ucetni obdobi. Vysledek hospodateni je vzdy rozd€len na zékladé
rozhodnuti vedeni spolecnosti. V piipad€ spolecnosti MEXX Reality s.r.o. byla vzdy
vyznamna Cast pfevedena na nerozdéleny zisk minulych let a zbytek byl vyplacen
spole¢nikiim na dividendach. NiZe uvedena tabulka €. 8 zndzorfluje vyvoj ukazatele
vysledku hospodateni za cetni obdobi v letech 2001 — 2009. Ve tfetim sloupci tabulky
jsou uvedeny hodnoty tohoto ukazatele v tisicich K&. Ve ¢tvrtém sloupci jsou pomoci
vzorce (2.3) vypocitané prvni diference di(y). A v poslednim sloupci jsou pomoci

vzorce (2.5) vypocitané koeficienty rustu £i(y).
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Tabulka 8: Vysledek hospodateni za ticetni obdobi v tis. K¢ (Zdroj: vlastni zpracovani,

informace z 7)

1 2001 -183 - -

2 2002 286 469 -1,563
3 2003 168 -118 0,587

4 2004 16 -152 0,095

5 2005 1124 1108 70,250
6 2006 -5 807 -6 931 -5,166
7 2007 1168 6 975 0,201

8 2008 1368 200 1,171

9 2009 -4 006 -5 374 -2,928

Grafické znazornéni

Graf ¢. 8 znazornuje vyvoj ukazatele vysledku hospodafeni za ucetni obdobi
v obdobi let 2001 — 2009. Na svislé ose jsou uvedeny hodnoty analyzované¢ho ukazatele
v milionech K¢ za jednotlivé roky, které jsou na vodorovné ose. Jelikoz ¢asova fada je

intervalova, pro znazornéni se tedy nejlépe hodi spojnicovy graf.
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Graf 8: Vysledek hospodaieni za tcetni obdobi v mil. K& (Zdroj: vlastni zpracovani,

informace z 7)
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Subjektivni zhodnoceni

Od roku 2001 do roku 2005 hodnoty ukazatele vysledku hospodateni za tcetni
obdobi kolisaji mezi nulou a jednim milionem K¢&. V Roce 2006 dochdzi k vyraznému
propadu o témét 7 mil. K& Propad je zplsoben pievazné zédpornym provoznim
hospodarskym vysledkem, kdy vynalozené naklady vyrazné prevysuji ziskané vynosy.
Spolecnost v té¢ dobé vyrazné investovala do reklamy a budouciho rozvoje. V roce 2007
se hodnota ukazatele dostala zpét na uroven roku 2005. V roce 2008 doslo jesté
k nepatrnému rustu, ale v roce 2009 doslo opét k vyraznému propadu o témét 6 mil. K¢,

ze stejného diivodu jako v roce 2006.

Zakladni charakteristiky

Podle vzorce (2.1) vypocteme primér hodnot Casové fady ; Ziskana hodnota je
piiblizné minus 651 tis. K¢ a udava primérny objem vysledku hospodareni za ucetni
obdobi ptipadajici na jeden rok sledovaného obdobi.

Priimér prvnich diferenci%), vypocteny podle vzorce (2.4), je ptiblizn€ roven
¢islu minus 478 tis. K& Vysledek hospodafeni za ucetni obdobi poklesl kazdy rok
prumérné o 478 tis. K¢.

Priimérny koeficient rﬁstuki(y), vypocteny podle vzorce (2.6), je ptiblizn€ roven
1,471. Piedstavuje kazdoro¢ni nartast vysledku hospodateni za ucetni obdobi v priméru

0 47,1 % oproti predchozimu roku.

Urceni trendu a vyrovnani ¢asové rady
Z grafického 1 subjektivniho zhodnoceni usuzujeme, Ze tato casovd fada
vykazuje v letech 2006 a 2009 extrémni vykyvy a nepodafilo se nam nalézt zadny

vhodny regresni trend, ktery by tuto ¢asovou fadu popsal.
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3 Vlastni navrhy reSeni

3.1 Celkové zhodnoceni spole¢nosti MEXX Reality s.r.o.

S ur¢itymi problémy se muzeme setkat v kazdé spolecnosti. Ani v MEXX
Reality s.r.o. tomu neni jinak. To prokdzala i analyza ucetnich vykazii. OvSem to
neméni nic na skuteCnosti, ze se jednd o silnou spole¢nost s dominantnim postavenim
na Ceském trhu v segmentu realit. Spole¢nost MEXX Reality s.r.o. nabizi pro své
klienty nadstandardni sluzby ve svém oboru. V oblasti realit ptisobi na ¢eském trhu
mnoho ¢eskych 1 zahrani€nich firem, proto musi neustéle rozsifovat a zkvalitiovat své
sluzby.

Analyza celkovych aktiv poukazuje na vyrazny rast spole¢nosti, ta od svého
vzniku nékolikandsobné zvétsila objem svého majetku.

Analyza dlouhodobého majetku poukazuje na urcitou stagnaci v pofizovani
tohoto majetku. V soucasnosti spole¢nost nenakupuje Zadny dal§i dlouhodoby majetek a
pouze odepisuje ten, ktery jiz vlastni.

Z analyzy vlastniho kapitalu a cizich zdroji (tedy struktury pasiv) lze usuzovat,
ze spolecnost vyuziva pro své financovani vyhradné cizi zdroje. Velké mnoZzstvi penéz
je v soucasnosti vazano v kratkodobych pohledavkach a spolecnost by se méla snazit
o jejich snizeni, ziskala by tak penézni prostiedky pro nové investice.

Analyza vykonl vykazuje urcity pokles ve vykonech, ovSem potfad se hodnoty
pohybuji v fadu desitek milioni K&. Vzniklou situaci v poslednich dvou letech miiZzeme
piisuzovat hlavné snizené¢ poptavce po nemovitostech, ta by se opét méla do budoucna
zvySovat.

Po subjektivnim zhodnoceni jednotlivych ukazatelii a zohlednéni soucasné
situace spole¢nosti, mizeme MEXX Reality s.r.o. zhodnotit jako velmi silnou a

prosperujici spole¢nost.
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3.2 Vyuziti ¢asovych fad v analyze ekonomickych ukazatelu

Zpracovani jednotlivych finan¢nich ukazateli pomoci ¢asovych tfad poskytuje
spole¢nosti moznost sledovat jejich vyvoj. V analyze miizeme vypozorovat riist, pokles
nebo stagnaci hodnot a mizeme nalézt pfi¢iny tohoto chovani. Na zdklad¢ téchto
informaci miize vedeni spolecnosti vytvaret strategii pro budouci vyvoj. V piipadé
poklesu se mize snazit o pfedchazeni této situace a v pripad¢ rlistu o vytvoreni stejné
pfiznivych podminek. Vyhodou vyuziti ¢asovych tfad pii1 analyze ekonomickych
ukazateli je moznost odhadnuti budouciho vyvoje. Lze tak odhadovat vyvoj
jednotlivych ukazateli 1 celé spole¢nosti. Vzhledem k tomu, ze jiné ekonomické ¢i
finan¢ni analyzy toto neumoznuyji, 1ze to pokladat za velice u¢inny nastroj pro sledovani

soucasného stavu spolecnosti a jejiho vyvoje.
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Z.avér

Cilem bakalafské prace bylo nejen vypracovani analyz vybranych ucetnich
ukazatelli spole¢nosti MEXX Reality s.r.o. pomoci ¢asovych tad, nalezeni vhodnych
regresnich funkci popisujicich redlna ekonomicka data spole¢nosti a stanoveni prognozy
budouciho vyvoje pro rok 2010, ale také vlastni zhodnoceni situace spole¢nosti.

Vychazel jsem z tdajii z vyro¢nich zprav za roky 2001 — 2009, které jsou volné
dostupné v elektronické podob¢ na oficidlnim serveru ¢eského soudnictvi. Zvolil jsem 6
fad. Uvedl jsem zékladni charakteristiky, grafick¢ zndzornéni, subjektivni zhodnoceni, a
pokud to bylo mozné, stanovil jsem 1 regresni trend funkce a provedl progndzu
budouciho vyvoje pro rok 2010. Pro spravnou prognézu bylo dulezit¢ zvolit
pro vyrovnani dat vhodnou regresni funkci. V praci jsem tedy pouzil pfimkovou regresi
a logisticky trend. Na vyrovndni casovych fad jsem pouzival programy zhotovené
v prostfedi Microsoft Office Excel 2007, které vytvotil doc. RNDr. Jifi Kropa¢. CSc.

Mohu zkonstatovat, ze dan¢ho cile bylo témét dosazeno. Odivodnénim tohoto
faktu je, Ze n€které ekonomické ukazatele nevykazovaly potiebné vlastnosti k provedeni
komplexni analyzy stejnym zplsobem, jako tomu bylo u ostatnich ukazateld, které
potiebné vlastnosti vykazovaly. Ukazatele celkovych aktiv a cizich zdrojii vykazovaly
vesSkeré pottebné vlastnosti, byl jsem tedy schopen provést u téchto ukazateli
komplexni analyzu dat. Mezi potiebné vlastnosti, které ekonomickym ukazatelim
dlouhodobého majetku, vlastniho kapitdlu, vykont a vysledku hospodafeni za tcetni
obdobi chybély, patii napf. vhodnost zvolenych dat, vyrazné odchylky ve vyvoji a
nahodnost dat - tj. vliv rozhodovani managementu. Zde jsem se piesveédCil, ze je vzdy
nutné pied samotnym provadénim analyz a prognézovanim budouciho vyvoje zhodnotit
(prozkoumat) data nejen z pohledu ekonomického ale i z matematicko-statistického a
poté rozhodnout o vhodnosti pouziti matematicko-statistického modelu na uvazovana

data.
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Ptiloha 1: Rozvaha v letech 2001 — 2009
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