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Abstrakt

Diplomova prace se zabyvd finanéni a strategickou analyzou a jejim ndslednym
provedenim ve spole¢nosti IKEA (Ingka) Centres Ceskd republika, s. r. o. za pouZiti
vyrocnich zprav z let 2013 —2017. Prvni ¢ast diplomové prace se vénuje teoretickému
vymezeni dileZitych pojmi souvisejicich s finanéni a strategickou analyzou. Nésleduje
kapitola, ve které je predstavena spolecnost IKEA (Ingka) Centres. V praktické ¢asti jsou
konkrétn¢ aplikovany metody finan¢ni a strategické analyzy na vykazy spolecnosti. V zavéru

prace jsou shrnuty vysledky provedené financni a strategické analyzy.

Klicova slova
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horizontdlni analyza, vertikdlni analyza, pomeéerové ukazatele, souhrnné indexy hodnocent,

PEST analyza, Porteritv model péti sil, SWOT analyza.

Annotation

The diploma thesis deals with financial and strategic analysis and its subsequent
implementation in the company IKEA (Ingka) Centres Ceskd Republika, s. r. 0., using annual
reports from the years 2013 - 2017. The first part of the diploma thesis is devoted to the
theoretical definition of important concepts related to financial and strategic analysis. Next
chapter is introducing company IKEA (Ingka) Centres. In the practical part, the methods of
financial and strategic analysis are applied to the company statements. In conclusion, the

results of the financial and strategic analysis are summarized.
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1. Uvod

V dnesni dobé je pro kazdou spole¢nost nezbytné, aby méla povédomi o své finan¢ni
situaci a zaroven aby védé¢la, jaké je jeji postaveni na trhu a jaké jsou jeji silné a slabé stranky,
aby mohla obstat pfed konkurenci. Prostfedkem pro zjiSténi téchto informaci jsou rozmanité

metody finan¢ni a strategické analyzy, kterymi se bude zabyvat tato prace.

Hlavnim cilem této diplomové prace je praktickd aplikace metod a postupt finan¢ni
a strategické analyzy na piikladu spole¢nosti IKEA (Ingka) Centres Ceska republika, s. 1. o.
Pravé tuto spolecnost jsem si vybrala z toho divodu, Ze jsem v ni pracovala rok a ptl na
pozici Junior ucetni, kde jsem se snazila propojit teoretické poznatky ziskané studiem
ucetnictvi a finan¢niho fizeni, s praxi. Proto m¢ ldkala myslenka prozkoumani a zhodnoceni

financni situace a strategie této spolecnosti.

V teoretické casti se prace bude zabyvat vymezenim zdkladnich pojml spojenych
s finan¢ni a strategickou analyzou. Bude vymezen ptedmét, cil, zdroje a uzivatelé obou typt
analyz. Nasledné budou bliZe popsdny jednotlivé metody financni analyzy, kterymi jsou
horizontdln{ a vertikdlni analyza, analyza pomoci pomérovych ukazateld a na zavér analyza
pomoci souhrnnych indext hodnoceni. V rdmci strategické analyzy bude teoreticky vymezena
analyza okoli, do které patii analyza makrookoli a mikrookoli. Dale bude teoreticky popsédna

analyza vnitinich zdroji a schopnosti podniku a nakonec bude vymezena SWOT analyza.

V dalsi casti se bude diplomova prace zabyvat charakteristikou spole¢nosti IKEA
(Ingka) Centres Cesk4 republika, s. r. 0. Bude nahlédnuto do historie spole&nosti, také budou
predstaveny cile, kterych chce spole¢nost v budoucnu dosdhnout, a budou predstaveny oblasti

jejiho paisobeni na tizemi Ceské republiky.

V praktické casti, kterd se zabyvd aplikaci finan¢ni analyzy, bude provedena
horizontdlni a vertikdlni analyza rozvahy a vykazu zisku a ztraty spoleCnosti. Ddle bude
provedena analyza pomérovymi ukazateli riznych druhd a porovnani vysledkil spole¢nosti
IKEA (Ingka) Centres Ceskd republika, s. r. o. skonkurenéni firmou. Nasledné bude
provedena analyza vybranymi souhrnnymi indexy hodnoceni a vysledky budou opét
porovnany s konkurencni spole¢nosti. V rdmci strategické analyzy bude vymezeno

makrookoli spolec¢nosti pomoci aplikace PEST analyzy a mikrookoli bude prozkouméno
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pomoci Porterova modelu péti sil. Nasledovat bude analyza vnitfnich zdrojii a schopnosti
spolecnosti IKEA (Ingka) Centres Ceskd republika, s. r. o. Na zavér praktické &sti,

zabyvajici se strategickou analyzou, bude provedena SWOT analyza.

V zavéru diplomové priace bude provedeno zhodnoceni vysledkli financni analyzy
a bude zjisténo, zda je spole¢nost IKEA (Ingka) Centres Ceska republika, s. r. o. finan¢né

zdrava nebo ne. Déle budou shrnuty i vysledky vyplyvajici ze strategické analyzy podniku.



2. Teoreticka ¢ast

V této kapitole budou teoreticky vymezeny pojmy, které se tykaji financni a strategické
analyzy. Bude mozné se dozvédét, kdo jsou uZivatelé téchto analyz, odkud se berou data pro

jejich provedenti, jaky je jejich pfedmét, cil a metody jejich sestaveni.

2.1 Financni analyza

V nasledujici kapitole bude podrobné rozebran pfedmét, cil a metody, které budou
potfeba pro feSeni financni analyzy na piikladu konkrétni spolecnosti. V dnesSni dobé je
finan¢ni analyza velmi diileZitd pro kazdou jednotlivou spole¢nost. Bez ni by firma neméla
Zadnou zpétnou vazbu o své Cinnosti a finanénim zdravi. Je proto nutné vénovat jejimu

teoretickému vymezeni naleZitou pozornost.

2.1.1 Piedmét a cil finan¢ni analyzy

V soucasné dob¢€ je mozné finan¢ni analyzu definovat mnoha riznymi zpisoby. Mezi
nejvystiznéjsi definice patif ta, kterd tikd, Ze finan¢ni analyza predstavuje systematicky rozbor
ziskanych dat, které jsou obsaZeny predeviim v G&etnich vykazech.' Finanéni analyzy jsou
komplexnim ndstrojem a zahrnuji v sobé hodnoceni firemni minulosti, soucasnosti a zaroven
pfedpoviddni budoucich finan¢nich podminek spole¢nosti. Cilem finan¢ni analyzy by mélo
byt provéfeni finanéniho zdravi podniku, coZ je nazyvano jako ex-post analyza. DalSim
a zaroven nemén¢ dulezitym cilem je vytvofeni zdkladu pro finan¢ni plan v budoucnu, coz je

nazyvano jako ex-ante analyza.’

Jednim z hlavnich smyslli provadéni financni analyzy je pfiprava podkladt pro kvalitni
rozhodovani o fungovani daného podniku. U finan¢ni analyzy existuje uzky vztah mezi
ucetnictvim a rozhodovanim o podniku. Spravné vedené ucetnictvi v podniku dokdze dodat
presné hodnoty penéznich tidajl, které jsou nutné pro ucely finan¢ni analyzy. Tyto ddaje jsou
vSak izolované a jejich problémem je to, Ze se vztahuji pouze k jednomu casovému

okamziku.’

! Definice podrobngji: RIjJCKOVA, P. Finan¢ni analyza — metody, ukazatele, vyuziti v praxi. (2008), str. 9.
* Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 21.
? Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 9.
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Finan¢ni analyzy se zaaly provadét pravdépodobné jiz od té doby, kdy vznikly penize.
V teoretické roviné se tedy provadély velmi dlouho a mistem jejich piivodu jsou oznacovany
Spojené stity americké.* V praxi se finanéni analyzy pouZivaji jiz n&kolik desetileti. V Ceské
republice se finan¢ni analyzy zacaly provadét béhem II. Svétové vélky a jejich struktura se

velmi razantn€ promeénila s ndstupem pocitacu.

Finan¢ni vysledky, které poskytuje financni analyza, se staly zdkladnim kritériem
ekonomickych rozhodnuti provadénych managementem firmy. Podnikové finance tak ziskaly

nové postaveni a to takové, Ze se dostaly do centra pozornosti v§ech podnikatelii.

Mezi zakladni cile finan¢ni analyzy jisté patii zhodnoceni finan¢ni stability podniku. Tu
je mozné hodnotit podle dvou zdkladnich kritérii, a to schopnosti podniku vytvaret zisk,
zajistovat prirastek majetku a zhodnocovat kapitél, ktery byl do spolec¢nosti vloZen (toto
kritérium je pro podnik nejdilezit&jsi).” Dal§im kritériem je zajiiténi platebni schopnosti
podniku, coz se muZe jevit jako kritérium druhotné, nicmén¢ bez schopnosti splacet své
zévazky spolecnost nemtiZze naddle fungovat a nemuize se ji v Zddném piipad€ ani podafit

dosdhnout vyse zminéného dulezitéjsiho kritéria.

2.1.2 Zdroje finan¢ni analyzy

Aby finan¢ni analyza zobrazovala spravné informace a byla UspéSnd, je potieba, aby
zdrojem pro jeji sestaveni byly kvalitni a zdrovenn komplexni informace o zkoumaném
podniku. Pii sestavovani financni analyzy by méla byt podchycena vSechna data, kterd by
mohla jakymkoliv zpusobem zkreslit vysledky hodnoceni finan¢niho zdravi firmy.
V soucasné dobé ma cClov€k provadéjici financni analyzu daleko vétSi moZnosti Cerpani
informaci, je tedy schopen do finan¢ni analyzy zahrnout mnohem vice problematickych

aspektii, nez diive.® Zakladem pro sestaveni finanéni analyzy naddle ziistavaji G&etni vykazy.

Pro dspé$né zpracovini finan¢ni analyzy je potieba ziskat informace ze zdkladnich
ucetnich vykazti daného podniku, jimiZ jsou rozvaha, vykaz zisku a ztraty a vykaz o tvorbé
a pouziti penéznich prostiedkli neboli vykaz cash flow. Z rozvahy je mozné zjistit, jaka je

majetkova situace podniku, jaké jsou zdroje financovéni, z nichz byl tento majetek potizen

* Zevrubngji: RIOJ(:?KOVé, P. Finan¢nf{ analyza — metody, ukazatele, vyuziti v praxi. (2008), str. 9.
> Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 10.
® Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 21 - 22.
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ajakd je finan¢ni situace podniku, coZ zahrnuje informace o dosazeném zisku a o jeho
rozdéleni. Vykaz zisku a ztrity naopak poskytuje informace o vynosech, ndkladech
a vysledku hospodaieni dané spolecnosti za urcité obdobi a snazi se odpovédét na otazku,
jakym zpiisobem jednotlivé polozky vykazu zisku a ztraty ovliviiovaly hospodaisky vysledek

firmy.’

Mimo vyse uvedené zdroje finan¢ni analyzy patii k internim zdrojim jeSté¢ tudaje
z vnitropodnikového ucetnictvi, podnikové statistiky, podklady tykajici se mezd, vnitini
smérnice podniku a jiné. Problémem ale je, Ze udaje z vnitropodnikového ucetnictvi nejsou
vefejn¢ dostupné, jejich vyuZiti ve financni analyze by pfineslo zpfesnéni jejich vysledki.
Ditlezitym zdrojem informaci pro sestaveni financni analyzy jsou také externi informace,
které pochdzeji z vngjsiho prostfedi a doméciho a zahrani¢niho okoli podniku.® Mezi tyto
zdroje patii rizné mezindrodni analyzy, analyzy narodniho hospodafstvi, odvétvové analyzy,

burzovni informace a dalsi.

2.1.3 Uzivatelé finan¢ni analyzy

Financ¢ni analyzu je mozné si piedstavit jako rozbor jakékoliv ¢innosti podniku, kdy je
mozné uvazovat o ¢ase a penczich. Vytvorenou finan¢ni analyzu mize vyuZzit mnoho riiznych
subjektii. Vysledky financni analyzy jsou dulezité pro management, akcionire (neboli
vlastniky), véfitele a rizné dalsi externi uZivatele, pfi¢emz kazdého z uzivatell bude zajimat
néco jiného. Akciondfi se budou zajimat predevSim o souCasnou vynosnost akcii
a o predpovédi jejich vynosnosti v budoucnu. Naproti tomu banky se budou zajimat
o solventnost, protoze uzivateliim poskytuji ivery, dodavatele zase bude zajimat, jestli je dany
podnik schopen splatit fakturu za dodané zbozi, ale budou se také zajimat o moZnost trvalych
obchodnich kontakt. Odbératele bude rovnéZz zajimat néco jiného, a to predevsSim kvalita
a veasnost doddvaného zbozi.” Zaméstnanci se ur¢itd budou zajimat o zachovani pracovnich

mist, mzdova ujedndni a jejich v€asna tihrada.

Obecné plati, Ze jeSt¢ pred samotnym zpracovanim jakékoliv analyzy by si kazdy
uzivatel m¢l formulovat cil, k némuZ potom hodla firma hotovou analyzou dospét. Na zakladé

takto stanovenych cili je nutné zvolit vhodnou metodu finan¢ni analyzy, kterd odpovida

7 Podrobngji: RITJ(:?KOV@, P. Finan¢ni analyza — metody, ukazatele, vyuziti v praxi. (2008), str. 21 - 22.
¥ Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 21.
? Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 11 - 12.
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z hlediska ¢asové ndrocnosti, ale i z hlediska ndrocnosti finan¢ni. Nésledn¢ uz bude vybrany

postup jeji tvorby rizny na zdklad¢ toho, pro jakou skupinu uzivatelli bude zacilen.

Napiiklad management podniku v kratSim casovém tuseku sleduje hlavné platebni
schopnost podniku a zhlediska provozni analyzy se zkoumd hlavné struktura zdroji
a finan¢ni nezavislost podniku.10 Neméné dulezitou polozkou finan¢ni analyzy je ziskovost,
protoZze management se musi za své jedndni zodpovidat pied vlastniky firmy. Pro
management podniku je rovnéz dulezité sledovat likviditu, kterd vypovidd o tom, jestli je

firma schopna dostat svym zdvazkim.

Pro vlastniky je finan¢ni analyza duleZitd, nebot’ jim umozZnuje ovéfit si, zda jimi
investované prostfedky, byly fddn¢ vyuzivany a zhodnoceny. Z jejich dhlu pohledu je
zékladnim cilem existence podniku maximalizace trzni hodnoty jeho vlastniho kapitélu.
Vlastnici také sleduji vyvoj trznich ukazatelli, ukazateli ziskovosti a vztah penéZnich toki
k dlouhodobym zdvazkim. Je nutné védét, ze vlastnik nebo potencidlni investor, se zajima

predeviim o vynosy podniku."!

Pro véfitele je dualeZité to, jak je hodnocena ziskovost v dlouhém ¢asovém horizontu
a jak se vyviji dlouhodobad likvidita. Nemén¢ dtilezita je pro podnik také jeho schopnost tvofit
finan¢ni prostfedky a to, jak stabilni jsou jejich toky. Kratkodobé vétitele bude zajimat
moznost ovéreni a také redlnost plnéni smluv neboli platebni schopnost. Rovnéz se budou
zajimat o strukturu ob&Znych aktiv a kratkodobych zdvazkl, zdroven je zajimd, jakym
zpisobem se vyviji cash flow.'? Spoleénym jmenovatelem viech vé&fitelii podniku bude uréité
to, Ze budou vyzZadovat vraceni jimi vloZenych finan¢nich prostfedki, zaroven ale tyto
skupiny musi brat v potaz riziko nesplaceni financ¢nich prostfedka. Vyhodnocené riziko se pak

bude odréazet v cen¢ (Uroku) u poskytnutych financi.

2.1.4 Horizontalni analyza
Vysledkem horizontdlni analyzy by mély byt odpovédi na otazky typu: O kolik se
zménily jednotlivé polozky finan¢nich vykazli v ¢asovém horizontu nékolika let nebo

o kolik % se jednotlivé polozky zménily v Case? Vystupy horizontdlni analyzy mohou byt, jak

19 Podrobnéji: RIOJ(:?KOVé, P. Finan¢ni analyza — metody, ukazatele, vyuziti v praxi. (2008), str. 12.
" Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 12.
"2 Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 12.

13



v procentech, tak v absolutnich ¢islech. Procentudlni vyjadieni byva vhodnéjsi v ptipadech,
kdy rozbor finan¢ni situace podniku bude podroben hlubSimu srovndni a bude potieba
srovndvat jednotlivé hodnoty v ramci odvétvi."> Hlavnim cilem horizontéln{ analyzy je zm&fit
intenzitu zmén jednotlivych polozek daného vykazu, jak absolutné, tak i relativné. Absolutni

v . NI . ., 14
zmeénu hodnot je moZné zjistit podle nasledujiciho vzorce:

Absolutni zmena = hodnota v beézném obdobi — hodnota v obdobi predchozim.

Vzorec pro vypocet procentudlni zmény sledovanych polozek, ktery umoZznuje jejich

y v . (o <15
prehlednéjsi zobrazeni, vypada nasledovne¢:

Zmeéna v % = [(béZné obdobi — predchozi obdobi)/predchozi obdobi] * 100.

Interpretace vyslednych hodnot by se méla tykat hlavné polozek, které jsou v danych
vykazech nejvyznamnéjsi, jako jsou tfeba obéznad aktiva v rozvaze, nebot’ pii podrobném

rozboru vSech poloZek by doslo k interpretaci vysledkt, kterd by byla znacn¢ neptehledna.

2.1.5 Vertikalni analyza

U vertikdlni analyzy se jednd o rozbor zédkladnich dcetnich vykazi, ktery je vyjadien
v procentech. Vertikdlni rozbor si klade za cil zjiSténi, jak moc se jednotlivé casti vykazii
podilely napfiklad na celkové bilan¢ni sum¢. Procentudlni vyjadieni vysledkti vertikalni
analyzy umoZziuje srovnavat vysledky daného podniku s ostatnimi podniky v rdmci stejného
oboru podnikdni nebo i obecné s odvétvovymi pruméry. V piipad¢ vertikdlni analyzy se
postupuje tak, Ze se jednotlivé polozky daného ucetniho obdobi vztahuji k celkové bilan¢ni
sum¢ v pitipadé rozvahy nebo k celkovym vykonim v piipadé¢ vykazu zisku a Ztra’lty.16
Dilezitd je spravna interpretace zjisténych hodnot, kde se jednd o rozbor kapitdlové (strana
pasiv) a majetkové (strana aktiv) struktury daného podniku v rdmci rozvahy a o rozbor

jednotlivych polozek v ramci vykazu zisku a ztraty.

'3 Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 89 — 90.

' Vzorec dostupny z: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 90.
' Vzorec dostupny z: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 90.
'® Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 86.
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2.1.6 Pomérové ukazatele

Analyza provadénd pomoci pomérovych ukazatell patii mezi nejcastéji pouZzivané
rozborové postupy ucetnich vykazl z hlediska jejich vyuZzitelnosti. Je to z toho divodu, zZe
analyza pomérovymi ukazateli vychdzi predevsSim z udajt ziskanych ze zdkladnich ucetnich
vykazil, coz bylo vysvétleno v dfive zminénych podkapitoldch. Pro tcely analyzy jsou tedy
pouZivany vefejn¢ dostupné informace a muze k nim mit pfistup kdokoliv. Obecné se
jednotlivé pomérové ukazatele vypocitaji pomérem jedné nebo nékolika poloZek, které bylo

mozné vy&ist ze zékladnich tcetnich vykazi, v jiné polozce nebo jejich skuping."”

Je mozné rozliSovat vice skupin pomeérovych ukazatelli. Mezi né patii naptiklad
ukazatele struktury majetku a kapitalu, ukazatele tvorby vysledku hospodareni nebo ukazatele
na bdzi penéZnich toka. DalSim zplsobem, kterym se daji pomérové ukazatele Clenit, jsou
skupiny ukazatelli, které vychazeji z rozvahy a vykazu zisku a ztraty. Do téchto skupin patii
ukazatele likvidity, rentability, zadluZenosti, aktivity a trzni hodnoty, coZ je mozné vidét ve
schématu €. 1. V nasledujicich podkapitolach budou jednotlivé ukazatele podrobnéji popsany.
Nejedna se ale o kone¢ny vycet pomérovych ukazatelii. VZdy je nutno mit na paméti, Ze jejich
vybér zédlezi na ucelu, ke kterému je firma chce pouzit a také jakou vypovidaci schopnost
budou mit pro konkrétni spoleénost.18 Clenéni pomérovych ukazateli z hlediska toho, na

jakou oblast se zamé&fuji, zobrazuje schéma ¢. 1.

Schéma 1: Clenéni pomérovych ukazateli z hlediska jejich zamé&teni

Pomérové
ukazatele

Ukazatele Ukazatele
zadluzenosti aktivity trzni hodnoty

Ukazatele Ukazatele Ukazatele

likvidity rentability

Zdroj: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 48.

'7 Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 47.
'8 Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 47 — 48.
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Ukazatele likvidity

Likvidita by méla byt pro kazdou spoleCnost velice dulezitd. Jednd se o schopnost
podniku pfeménit uréité slozky majetku na pen&zni prostiedky.'” P provadéni finanéni
analyzy je mozné zkoumat tii druhy likvidity a to likviditu okamZitou, pohotovou a béZnou.
Vzidy bude zdlezet na vedeni spolecnosti, jakou z likvidit a v jakych hodnotich bude
preferovat. Likvidita je velice dulezita pro finan¢ni rovnovéahu firmy, nebot” jen podnik, ktery
je dostatecné likvidni, je schopen dostit vSem svym zédvazkim.** V piipadé pomérového
ukazatele likvidity muZe byt problémem to, Ze jeho kvantitativni hodnota nemusi mit
spravnou vypovidaci schopnost. Pro tcely kvalitni finan¢ni analyzy je tedy vhodné nepocitat

NP %

pouze jedno ¢islo, ale tvofit delsi Casovou fadu ddaji.

Okamyzita likvidita

Okamzita likvidita je pod jinym ndzvem zndma jako likvidita 1. stupné neboli ,,cash
ratio” a vymezuje likviditu nejuZeji. Do jejitho vypoctu se zahrnuji jen ty nejlikvidné;si
polozky z rozvahy podniku. V jejim vypoctu miZeme najit sumu penéznich prostiedku, které
ma spolecnost na svém bézném tuctu, na jinych dctech nebo hotovost, kterou drzi v pokladné
a také voln& obchodovatelné cenné papiry a Seky.”' Vyse uvedené pojmy je mozné souhrnné
nazyvat jako finan¢ni majetek. Mezi kratkodobé dluhy, které jsou k vypoctu rovnéz potieba,
je mozné kromé klasickych kratkodobych dluhti zahrnout i béZné bankovni tvéry
a kratkodobé finan¢ni vypomoci, které zpravidla byvaji v rozvaze uvedeny oddélené. Obecné
je pro okamzitou likviditu doporu¢ovana hodnota, kterd vyjde v rozmezi 0,9 — 1,1. Nemusi to
byt ale striktné takto, pro potfeby podniku je mozné stanovit i mirnéjsi hranici. Nedodrzeni

pfedepsaného rozmezi jeSt€¢ vtomto piipadé neznamend, Ze firma bude mit finan¢ni

problémy?*. Pro vypocet okamzité likvidity se pouZivé ndsledujici vzorec:
OkamZitd likvidita = pohotové platebni prostredky/dluhy s okamZitou splatnosti.
Pohotova likvidita

Dal$im druhem likvidity je pohotova likvidita, neboli, likvidita 2. stupné. Vyjadiuje

pomér obéznych aktiv v podniku, o€iSténych o zdsoby, ke kratkodobym dluhtim. Obecné se

' Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 48 - 49,
20 Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 49.
! Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 49.
* Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 49.
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doporucuje, Ze by mél vyjit pomér 1:1, nebo 1,5:1. Z doporuenych hodnot vyplyva, Ze
podnik by v tomto piipadé¢ mél byt schopen vyrovnat se se svymi zdvazky, ale bez nutnosti
prodeje svych zdsob. Vyssi hodnota ukazatele by byla piinosnd pro véfitele, ale ne pro
akciondie nebo vedeni podniku, nebot’ by vedla k neproduktivnimu vyuzivani prostfedki

podniku.23 Vzorec pro vypocet pohotové likvidity je moZzné vidét zde:
Pohotovd likvidita = (obéznd aktiva — zdsoby)/krdtkodobé dluhy.

Bézna likvidita

Dalsim z ukazateli likvidity podniku je likvidita béZnd, neboli likvidita 3. stupné. Tento
druh likvidity zobrazuje, kolikrat pokryvaji ob&zna aktiva kratkodobé zavazky podniku.
Podava tedy informace o tom, jak by byl podnik schopen uspokojit své véfitele v piipadé, ze
by proménil vesSkerd svd ob&Zzna aktiva na hotovost, v urCitém okamziku. V pifipadé bézné
likvidity se doporucené hodnoty pohybuji v rozmezi 1,5 — 2,5, nékdy je ale uvadéna jako
idedlni hodnota 2. Je to ztoho divodu, Ze podnik muize mit rGzné néstroje svého

financovani.** B&nou likviditu je mozné vypocitat ndsledujicim vzorcem:
BéZnd likvidita = obéZnd aktiva/krdtkodobé dluhy.

Pracovni kapital

Mezi ukazatele likvidity se fadi i ukazatel Cisty pracovni kapitdl. Jedna se o rozdil mezi
ob&Znymi aktivy a kratkodobymi dluhy spole¢nosti.”> Za kratkodobé dluhy jsou povaZovany
kratkodobé zdvazky a kritkodobé bankovni uvéry. Pracovni kapital tedy vyjadiuje tu Cést
obéznych aktiv, kterd byva kryta dlouhodobym kapitdlem. Vzorec pro vypocet pracovniho

kapitélu je nasledujici:*®

Pracovni kapitdl = obéznd aktiva — krdtkodobé dluhy.

= Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 50.

24 Zevrubnéji: GRUNWALD, R.; HOLECKOVA, J. Finanéni analyza a planovani podniku. (2007), str. 114.
» Podrobngji: GRUNWALD, R.; HOLECKOVA, J. Finanéni analyza a planovéni podniku. (2007), str. 117.
*% Zevrubngji: GRUNWALD, R.; HOLECKOVA, J. Finanéni analyza a planovéni podniku. (2007), str. 117.
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Ukazatele rentability

Mezi dalsi dilezité ukazatele jednoznacné patii ukazatele rentability. Rentabilita
podniku je jinymi slovy oznaCovana jako vynosnost vloZeného kapitélu a pro spolecnost byva
méfitkem jeho schopnosti vytvéret nové zdroje a dosahovat zisku tim, Ze pouZije investovany
kapitdl. U téchto pomérovych ukazateli spoleCnosti Casto vychdzeji z vykazu zisku a ztraty
a z rozvahy.”’ Obecné je moZné fici, Ze se u ukazateli rentability v &itateli vyskytuje n&jaka
polozka, kterd odpovidd vysledku hospodafeni a ve jmenovateli byva né¢jaky druh kapitélu.
Pro vSechny podniky ukazatele rentability slouZi jako hodnoceni celkové efektivnosti dané
¢innosti. U téchto ukazatell se sleduje pfedevsim jejich rostouci tendence v Case, kterd je pro

jakykoliv podnik velice vyhodna.

Pro ucely finan¢ni analyzy je nutné vymezit tfi kategorie zisku, které se daji lehce vycist
z vykazu zisku a ztraty. Prvni kategorii je EBIT neboli zisk pied odectenim trokt a dani,
ktery je stejny jako provozni vysledek hospodateni. Dalsi kategorii je EAT neboli zisk po
zdanéni nebo také Cisty zisk, ktery slouzi vétSinou k vyplaté dividend nebo k investicim
v podniku. Posledni kategorii je EBT neboli zisk pfed zdanénim, coZ je vlastn€ provozni
vysledek hospodaieni, ktery jesté nebyl o¢istén o dai.”® Ke zjistovani, zdali je dany podnik
rentabilni, se v praxi nejcastéji pouzivd ukazatel rentability celkového vloZzeného kapitélu,
ukazatel rentability vlastniho kapitdlu, rentabilita odbytu a rentabilita ndkladd. VSechny tyto

ukazatele budou v dal$i ¢4sti rozebrany.

Ukazatel rentability celkového vloZeného kapitalu (ROA)

Rentabilita celkového vloZzeného kapitdlu ROA (return on assets) vyjadiuje celkovou
efektivnost firmy, to jak je vydélecné¢ schopnd, nebo také jakou ma produkcni silu. Tento
ukazatel rovn€Z odrazi celkovou vynosnost kapitdlu bez ohledu na to, z jakych zdroji byly
¢innosti podniku financovany. Je moZné snim méfit souhrnnou efektivnost podniku.

Rentabilita celkového vloZeného kapitélu se vypocitd podle nésledujiciho vzorce:”

ROA = zisk/celkovy viloZeny kapitdl.

?7 Zevrubngji: RITJ(:?KOV@, P. Finan¢ni analyza — metody, ukazatele, vyuziti v praxi. (2008), str. 51 - 52.
* Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 52.
¥ Vzorec dostupny z: https://financni-analyza.webnode.cz/ukazatele-rentability/.
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Ukazatel rentability vlastniho kapitalu (ROE)

Ukazatelem rentability vlastniho kapitdlu neboli ROE (return on equity), je vyjadfovana
vynosnost kapitdlu, ktery do podniku vloZili akcionéfi nebo jeho vlastnici. Pomoci tohoto
ukazatele mohou uZivatelé financni analyzy zjistit, jestli je jejich kapitdl zvétSovan s néleZitou
intenzitou, kterd by odpovidala riziku investice. V piipadé€, Ze tento ukazatel roste, mlzZe to
indikovat zlepSeni vysledku hospodatfeni, sniZeni podilu vlastniho kapitdlu nebo pokles
uroCeni ciziho kapitdlu. V pfipad¢€, Ze je hodnota ukazatele dels$i dobu niZs$i neZ vynosnost
cennych papiri garantovanych stitem, je podnik odsouzen k zdniku, protoZe investofi
pravdépodobné nebudou do takového druhu investice vklddat své prosttedky. Pro kazdy
podnik by mélo byt zadouci, aby byly hodnoty ukazatele vys$i, nez je urokova mira
bezrizikovych cennych papird.’® Rozdil, ktery vznikne mezi hodnotou rentability vlastniho
kapitdlu a vysi urokové miry bezrizikovych cennych papirti je oznacovdn jako rizikova

prémie. Pro vypocet rentability vlastniho kapitalu se pouziva nasledujici vzorec:

Rentabilita vlastniho kapitdlu (ROE) = zisk/vlastni kapitdl.

Ukazatele zadluzenosti

Pod pojmem zadluZenost je mozZné najit skutecnost, Ze podnik k financovani svych aktiv
v ¢innosti, kterou vykondva, pouzivd cizi zdroje, neboli, dluh. V redlné praxi je béZné, Ze
podnik své aktiva ¢astecné financuje vlastnimi zdroji a ¢astecné zdroji cizimi. Kdyby podnik
financoval svou cinnost hlavné vlastnim kapitdlem, znamenalo by to snizeni celkové
vynosnosti vloZeného kapitdlu. Naopak pouZiti vyhradné cizich zdrojii by znamenalo téZkosti
pfi jejich ziskavani. Pro podnik je tedy vhodné najit optimélni vztah mezi jeho financovanim
vlastnimi a cizimi zdroji, coz je vlastn¢ podstatou analyzy zadluZenosti. Kapitdlova struktura
je pro kvalitni rozvoj jakéhokoliv podniku velice dilezitd. Je mozné fici, Ze pro véfitele je

riziko tim vy$i, &fm vy$3i je podil ciziho kapitalu na celkovém kapitalu podniku.”’

Analyza zadluZzenosti daného podniku je schopnd porovnat rozvahové polozky
a v dusledku toho je schopnd zjistit, jak moc jsou podnikova aktiva financovana z cizich

zdroju.

0 Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 53 - 54.
*! Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 57.
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Ukazatel véritelského rizika

Mezi zdkladni ukazatele analyzy zadluZenosti patii ukazatel véfitelského rizika, neboli
debt ratio. Je jim zpravidla vyjadiovédna celkovad zadluzenost podniku a jednd se o pomér
celkovych zdvazkl k celkovym aktiviim. Obecné lze fici, Ze ¢im vysS$i je hodnota tohoto
ukazatele, tim vyssi je pak riziko véfitelii daného podniku. U tohoto ukazatele se nesmi
zapomenout na jeho posouzeni v souvislosti s celkovou vynosnosti podniku a rovnéz
v souvislosti se strukturou ciziho kapitdlu. U véftitel je typické, ze davaji prednost nizkym
hodnotdm tohoto ukazatele. V soucasnosti se firmy priklané€ji k vyuzivani kratkodobych
cizich zdroju, které pro n¢ mohou byt méné rizikovym zdrojem financovéni, ale z hlediska
stability firmy uZ nenf tak jisté, jestli je to pro podnik vlastn& dobfe.’” Pro vypodet ukazatele

vétitelského rizika je mozno pouzit ndsledujici vzorec:

Ukazatel veritelského rizika = cizi kapitdl/celkovd aktiva.

Ukazatel tirokového kryti

DalSim dileZitym ukazatelem zadluZenosti je ukazatel urokového kryti, ktery firmam
umoziuje zjistit, jestli je pro n¢ dluhové zatizeni, které si zvolily udrzitelné. Ukazatel
vyjadiuje, kolikrat je zisk podniku vy$§i neZ droky jim placené. Urokové kryti vlastné
vyjadiuje, jak velky bezpecnostni polStaf maji vetitelé k dispozici. Za vhodné je povaZovano,
aby jeho hodnoty dosahovaly trojndsobku nebo i vice.® vV piipadé, Ze podnik neni schopen
platit drokové platby ze zisku, je mozné, Ze se bliZi jeho tpadek. Pro vypocet ukazatele

urokového kryti slouzi tento vzorec:

Ukazatel irokového kryti = EBIT/ndkladové tiroky.

Ukazatele aktivity

Mezi dalsi dilezité pomérové ukazatele patii také ukazatele aktivity, které méfi, jak je
dand spoleCnost schopnd vyuzivat své investované prostfedky a ddle méii vazanost jejich
jednotlivych slozek kapitdlu v riznych druzich aktiv a palsiv.34 Nésledujici ukazatele patii

mezi nejpouzivanéjsi z této kategorie.

32 Podrobnéji: GRI:JNWALD, R.: HOLECKOVA, J. Finané&ni analyza a planovani podniku. (2007), str. 121.
3 Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 58 — 59.
* Ukazatele aktivity dostupné z: https:/financni-analyza.webnode.cz/ukazatele-aktivity/.
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Obrat aktiv

Ukazatel obratu aktiv byva oznaCovan také jako produktivita vloZzeného kapitdlu. Je
mozné jim méfit, jak moc efektivné jsou veSkera aktiva v dané spole¢nosti vyuzivana. Tento
ukazatel vyjadiuje, jak se zhodnocuji aktiva dané spoleCnosti v jeji vyrobni ¢innosti, bez

ohledu na zdroje jejich kryti. Obrat aktiv je moZné vypocitat podle nésledujiciho vzorce:
Obrat aktiv = trZby/celkovd aktiva.

Obrat zasob

Ukazatel obratu zasob vyjadiuje, kolikrat je béhem obdobi jednoho roku kazda poloZzka
zasob pfeménéna v hotovost a znovu uskladnéna. Kazdd spolecnost by si méla ponechat
optimélni velikost zdsob, &mZ miZe predchdzet problémiim ve vyrob&.* Tento ukazatel se

vypocita nasledujicim vzorcem:
Obrat zdsob = triby/zdsoby.

Doba obratu zasob

Ukazatel doby obratu zdsob uzce souvisi s ukazatelem obratu zdsob. Vyjadiuje, za jak
dlouho spole¢nost prodéd své zasoby (ve dnech). Zobrazuje, jak dlouho zasoby lezi na skladé
a vazou na sebe financni prostiedky. Obecné je mozné fici, ze ¢im vySsi je obratovost zasob
a kratSi doba obratu zdsob, tim je situace pro dany podnik lepéi.3 6 Vypocet doby obratu zdsob

je nasledujici:
Doba obratu zdsob = zdsoby/(trzby/365).

Obrat pohledavek, doba obratu pohledavek

Podobnym zplisobem, jako u pfedchozich dvou ukazatelii, by se daly zjistit i informace
o obratu pohleddvek ve spole¢nosti a dobé¢ jejich obratu. Ukazatele by vyjadfovaly, kolikrét se
pohledavky béhem roku obrati a jak dlouho v nich ma spole€nost vdziny své prostfedky.37
Vypocet by byl stejny, jako vypocet prechozich dvou ukazateli, pouze by se za zdsoby

dosadily pohledavky.

¥ Vice k obratu zdsob dostupné z: https://financni-analyza.webnode.cz/ukazatele-aktivity.
% Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 60.
37 Podrobnéji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 60.
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Obrat zavazkii, doba obratu zavazki

Stejnym zplisobem je mozné odvodit ukazatele obratu zdsob (kolikrat za dobu 1 roku se
zévazky ve firm¢ vymeéni) a ukazatele doby obratu zdsob (jak dlouho spolecnosti trva, nez
splati své zavazky. I v tomto ptipadé by se mohly pouZzit stejné vzorce jako u obratu zdsob

a doby obratu zasob pouze s tim rozdilem, Ze by se za zasoby dosadily zavazky.

Obchodni deficit

Tento ukazatel ma zdsadni vyznam pro stanoveni, kolik kapitdlu spolecnost potiebuje,
v ramci finan¢niho fizeni. Jedna se o rozdil mezi dobou splatnosti pohleddvek a dobou dhrady
kriatkodobych zavazkid. Obchodni deficit firmé pomahd zjistit, jestli spolecnost Gvéruje své
zakazniky nebo jestli ji jeji dodavatelé pomahaji financovat firemni provoz. Z tohoto hlediska
jsou tedy Z4douci zdporné hodnoty ukazatele obchodniho deficitu.*® Vzorec pro vypolet

obchodniho deficitu je néasledujici:

Obchodni deficit = doba obratu pohleddvek — doba obratu zdvazkii.

Dil¢i shrnuti pomérovych ukazateli

Hodnoceni podniku na zdkladé pomérovych ukazatelli ale nemusi byt jednoznacné.
Nestdva se moc Casto, Zze by podnik vykazoval ve vSech méfenych ukazatelich vybornych
hodnot. SpiSe to byva tak, Ze podnik u nékterych ukazateli dosahuje lepSich hodnot
a u dalSich dobrych az horSich, nemusi to ale nutné znamenat, Ze by nebyl finan¢né zdravy.
Jednim z problémti taky mohou byt zdroje informaci pro vypocty pomerovych ukazateld,
nebot’ jejich povaha je statickd.” V pomérovych ukazatelich také mohou byt pfitomny riizné
informace, které jejich vysledky mohou zkreslovat. To dé€ld napiiklad leasing. Je dualezité
provést n¢jaké souhrnné hodnoceni a syntézu vypovédi vice ukazatelti, ¢imZ se zabyvaji

souhrnné indexy hodnoceni.

2.1.7 Souhrnné indexy hodnoceni
Hlavnim cilem finan¢ni analyzy je snaha o vyhodnoceni finan¢niho zdravi dané
spolecnosti. Pro toto zjisténi je nutné vypocitat velké mnoZstvi pomérovych ukazatell, jak

bylo naznaceno v piedchozich podkapitolédch, jejichZ interpretace mnohdy ptinési rozporuplné

% Definice a vzorec dostupné z: http:/www.finanalysis.cz/pouzite-pomerove-ukazatele.html.
¥ Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 67 — 69.
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nazory. Z tohoto divodu se lidé snaZzili nalézt jediny ukazatel, ktery by byl schopen odhalit
silné a slabé stranky firmy.*" Tento ukazatel by mé&l dokézat interpretovat riizné vysledky

ziskané z analyzy pomérovymi ukazateli néjakym jednim souhrnnym fesSenim.

Bankrotni modely

Tyto modely by mély uZivatele informovat o tom, jestli je firma v néjaké dohledné dob¢
ohroZena bankrotem nebo ne. U téchto modelll se vychdzi z ptedpokladu, Ze kazdd firma,
kterd je bankrotem ohroZena, uz néjakou chvili pted nastdnim této udélosti, vykazuje urcité
znaky, které jsou typické pro bankrot. Nejcastéji to byvaji problémy s béznou likviditou, vysi
&istého pracovniho kapitdlu nebo problémy s rentabilitou celkového vlozeného kapitlu.*' Do

tohoto typu modelu patii napiiklad Altmantiv model.

Altmantiv model

Altmaniv index finan¢niho zdravi podniku vlastné vychazi z vypoctu globdlnich indexii
neboli indexti celkového hodnoceni. Tento model je velice oblibeny pro jednoduchost jeho
vypoctu, kdy jde o soucet hodnot péti béZnych pomérovych ukazatelli, kterym je pfifazena
riznd védha, pricemz nejvétsi vdhu ma rentabilita celkového kapitdlu. V piipadé, ze by
hodnota indexu vysla vyS$i nez 2,99, znamenalo by to, Ze je dand firma v uspokojivé financni
situaci. Kdyby index vySel v rozmezi 1,81 — 2,98, jednalo by se o Sedou zénu a podnik by
v tom piipad¢ neSel jednoznacné zaradit z hlediska dspéSnosti nebo nedspésnosti. Vysledné

hodnoty, které by byly niz§i nez 1,81 uz by znamenaly financni problémy a mozZnost

bankrotu.** Nisleduje vzorec pro vypocet Altmanova modelu:
Z=12X1+14X2+33X3+0,6X4+ 1X5.
Ve vySe uvedeném vzorci prestavuje X1 podil pracovniho kapitdlu k celkovym

aktivim, X2 zndzorfiuje rentabilitu Cistych aktiv, za X3 se dosazuje rentabilita celkového

kapitalu, za X4 trzni hodnota/celkové zavazky a X5 je pomér trZzeb vuci aktivam.

0 Podrobngji: RIOJ(:?KOVé, P. Finan¢ni analyza — metody, ukazatele, vyuziti v praxi. (2008), str. 70 - 71.
! Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 72.
* Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 73 - 74.
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Altmanovo Zscore

Dal$im z hojn¢ vyuzivanych bankrotnich modelt je Altmanovo Z score, které je vlastné
modifikaci vySe popsaného Altmanova modelu. Velikou vyhodou této modifikace je to, Ze
pro jeho provedeni neni potieba znat trZzni hodnotu spole¢nosti. Tento model je tedy vhodné;si
pro malé podniky, nebot’ vyuziva informace, které jsou dohledatelné v zakladnich dcetnich

vykazech t&chto podniki.” Vypocet Altmanova Z score vypad4 nasledovng:

Z°=6,56 X1+ 3,26X2+6,72X3 + 1,05 X4.

Ve vyse uvedeném vzorci znamend proménnd X1 podil ¢istého pracovniho kapitdlu
vuci celkovym aktiviim, proménnd X2 vyjadiuje pomér mezi zadrzenymi zisky a celkovymi
aktivy, proménnd X3 zastupuje zisk pfed troky a zdanénim vuc¢i celkovym aktiviim
a posledni proménnad X4 vyjadiuje pomér mezi Ucetni hodnotou vlastniho kapitdlu a ucetni

hodnotou z4vazka.**

Altmanovo Z’score by se dalo interpretovat ndsledovné. V piipad¢, kdy vyjde Z’score,
které je niZ$i nez 1,1, znamend to, Ze spoleCnosti hrozi bankrot a je ohroZena vaZnymi
finan¢nimi problémy. Pokud se Z“score nachdzi v rozmezi hodnot 1,1 — 2,6, je firma v ,,Sedé
z6n¢*, kdy neni jasné, zda ji hrozi bankrot nebo prosperita. V piipadé vysledného Z’score,

PR v . . , ., e o v s .4
které prevysuje hodnotu 2,6, se firma nachézi v uspokojivé finanéni situaci.*

Bonitni modely

Bonitni modely jsou opakem modeli bankrotnich a byvaji zpravidla zaloZeny na
zjistovani financniho zdravi daného podniku. Jejich cilem je stanovit, jestli firma patii mezi
dobré nebo Spatné firmy. Tyto modely se snazi stanovit bonitu hodnoceného podniku pomoci
bodového ohodnoceni. Jedna se vlastn€ o porovnani firem v rdmci jednoho oboru podnike’mi.46

K témto modeliim patii napiiklad Kralickiiv Quicktest.

# Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 74.
* Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 74
* Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 74
% Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 76.
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Kralickuv Quicktest
Tento souhrnny index se sklddd ze soustavy Ctyf rovnic, na jejichz zdklad¢ je mozné
hodnotit situaci ve firmé€. Prvni dvé rovnice umoziuji zhodnotit finan¢ni stabilitu podniku

a druhé dvé jeho vynosovou situaci.*’ Jednd se o tyto rovnice:
R1 = vlastni kapitdl/celkovd aktiva,
R2 = (cizi zdroje — penize — ticty u bank)/provozni cash flow,
R3 = EBIT/celkovd aktiva,
R4 = provozni cash flow/vykony.

Vysledkiim jednotlivych rovnic se poté ptitfazuji body z tabulky. Podnik je nésledné
zhodnocen ve tfech krocich. Nejprve se posuzuje financni stabilita souctem bodové hodnoty
R1 a R2 a vysledek se d€li dvéma, ddle se hodnoti vynosova situace a to souctem bodové
hodnoty R3 a R4 dé€leno dvéma. V poslednim kroku se hodnoti celkova situace a to souctem
predchozich dvou vysledkt, které jsou jesté deleny dvéma. V ptipadé, kdy jsou vysledné
hodnoty vyss$i nez 3, je zkoumany podnik bonitni. Pokud jsou hodnoty v rozmezi 1 — 3,
podnik se nachézi v Sedé zoné€. Pokud jsou hodnoty niZ$i nez 1, znamena to, Ze se podnik

potyka s finanénimi obtizemi.*

7 Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 80 — 81.
* Zevrubngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 81.
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2.2 Strategicka analyza

V nasledujici kapitole bude stanoven pfedmét a cil strategické analyzy, budou popsany
zdroje, ze kterych se Cerpa pti provadéni strategické analyzy, a budou vymezeni jeji uZivatelé.
Déle budou popsdny faze strategické analyzy, do kterych se fadi analyza okoli (makrookoli
a mikrookoli) a analyza vnitfnich zdrojii a schopnosti podniku. Nakonec bude pfedstavena

SWOT analyza.

2.2.1 Piredmét a cil strategické analyzy

Strategickd analyza v sobé obsahuje rizné analytické techniky, které se vyuzivaji pro
identifikaci vztahli mezi okolim podniku, které v sobé zahrnuje napiiklad makrookoli,
odvétvi, konkuren¢ni sily, trh, konkurenty, a také zdrojovy potencidl podniku.49 Zakladnim
cilem strategické analyzy je tedy identifikace, analyza a ohodnoceni vSech relevantnich
faktorti, u nichz je mozné predpokladat, ze v budoucnu budou mit vliv na kone¢nou volbu
podnikovych cili a jeho strategie. Mezi velmi dilezité dkony strategické analyzy patii
posouzeni vzdjemnych vztahli a souvislosti, které mezi jednotlivymi faktory existuji. Pro
kazdy podnik je nutné snazit se analyzovat existujici trendy co nejkvalitnéji a zdrovenn musi
ziskéavat informace, které podniku umoZznuji odhalit zédklady jeho budouciho vyvoje a musi od

sebe oddélit jevy, které na podnik budou mit kratkodoby nebo dlouhodoby vliv.”

V soucasné dobé& neexistuje strategie podniku, kterd by se dala implementovat za
hranice tohoto konkrétniho podniku. Jeden z velice ¢astych omyll, jehoz se podniky bézné
dopoustéji, je to, Ze se snazi najit né¢jakou univerzalni strategii, ktery by se dala pouZit i na
jejich podnik.51 V ptipadé, Ze vedeni podniku pfemysli timto zptsobem, je tento podnik veden
k zaniku. Z tohoto diivodu musi byt jednotlivé strategie a strategické cile vytvofeny ,,na miru*

kazdému jednotlivému podniku.

Jesté pred tvorbou samotné strategické analyzy musi mit kazdy podnik stanovenu svou
misi, vizi, strategické cile a rovnéZ strategii. Mise neboli poslani se snazi definovat zakladni
funkci podniku a tudiZ je schopna vyjadiit samotny smysl existence daného podniku. Casto se
stava, zZe mise také vyjadiuje vztahy spolecnosti k akcionariim, vlastnikim, zaméstnanctum,

zdkaznikim, dodavateliim, regionu, ale také vyjadiuje hodnoty, které dany podnik vyznava.

* Zevrubngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategick4 analyza. (2006), str. 8.
%% Podrobnéji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategickd analyza. (2006), str. 9.
> Zevrubngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategicka analyza. (2006), str. 9.
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Vize se od mise liS§i v tom, Ze je vyrazné dlouhodobého charakteru a vyjadiuje pfedstavu
vedeni a manaZerti o budoucim stavu podniku (jakym smérem by se mél ubirat). Stanoveni
strategickych cili je pro kazdy podnik velice dulezité a jejich formulace by meéla byt
odvozena od mise a vize podniku.” Strategické cile jsou pro podnik vlastn& Zddoucim stavem,
kterého se snazi svymi prostfedky a vnitinimi procesy dosdhnout. Strategie poté stanovuje

cesty, jakymi bude podnik dosahovat své stanovené mise, vize a strategickych cilil.

2.2.2 Zdroje strategické analyzy

Mezi interni zdroje strategické analyzy patii vykazy podniku, kterymi jsou rozvaha,
vykaz zisku a ztraty, rizné smérnice, strategické plany z minulych let, vystupy manazerského
ucetnictvi. V pfipad¢ externich zdroji se jednd o vykazy konkuren¢nich podniki, razné

statistiky vyvoje HDP, inflace, nezaméstnanosti, irokové miry a dalsi.

2.2.3 Uzivatelé strategické analyzy

Vystupy strategické analyzy jsou ptredevSim interni zdleZitosti, mezi jeji uZivatele tedy
patii subjekty, které jsou napojeny na vedeni firmy. Vysledky strategické analyzy tedy budou
zajimat predevsim management podniku a dale vlastniky (akcionéfe). Kdyby se jeji vysledky
dostaly do rukou odbératelli, dodavatelti nebo konkurence, mohlo by dojit i k ukonceni

¢innosti podniku, v pfipad€ zneuziti té€chto informaci.

2.2.4 Faze strategické analyzy

Na zékladé cilu strategické analyzy je mozné vymezit dva zdkladni okruhy, na které se
orientuje. Jednd se o analyzu, kterd se zaméiuje na vn€jsi okoli podniku a zaroven na analyzu
vnitfnich zdroji a schopnosti daného podniku. V tomto piipadé se nejednd o dvé od sebe
odtrzené roviny, ale je dilezité zdlraznit jejich vzdjemnou propojenost a souvislost mezi

ob&ma okruhy.” Nésleduje schéma &. 2, které prehlednd zobrazuje vn&j§i a vnitini faktory

strategické analyzy.

>2 Podrobngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategicka analyza. (2006), str. 2.
>3 Zevrubngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategicka analyza. (2006), str. 10.
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Schéma 2: Vnéjsi a vnitini faktory strategické analyzy

Vnejsi faktory  Vnitrni faktory

Politické, ekonomické, sociokulturni,
technologické a jiné vlivy makrookoli,
tlaky na globalizaci

Specifické prednosti, dostupné
zdroje, relativni konkurencni sila,
silné a slabé stranky, vyvazenost

portfolia

Atraktivita odvétvi, hybné sily, klicové
faktory Uspéchu, strategické

konkurencni skupiny

Konkurencni sily, nakladové postaveni
konkurentl a o¢ekavana reakce rivalt

Zdroj: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategicka analyza. (2006), str. 10.

Analyza okoli

Analyza okoli se vénuje identifikaci a rozboru faktorii okoli daného podniku, které
néjakym zpusobem ovliviiuje jeho strategickou pozici a vytvaii tak potencidlni piileZitosti
a hrozby pro jeho &innost.”* Tato &dst strategické analyzy se zabyvé faktory piisobicimi na
podnik na makrodrovni. Primarné se soustieduje na vlivy trendd jednotlivych slozek
podnikového makrookoli a mikrookoli a také na jejich vzdjemné vazby a souvislosti mezi

nimi.>

Makrookoli

V rdmci makrookoli na podnik pisobi mnoho faktorti, které svou ¢innosti sém nemiize
ovlivnit. Mezi né zpravidla patii faktory politické, ekonomické, socidlni a technologické.
Jediné, co s nimi miZe podnik d¢lat je, Ze se danym faktortim ptizptisobi a pokusi se je vyuZit

ve svlj prospéch. Pravé tato schopnost adaptace Casto urCuje uspéSnost daného podniku

>* Informace dostupné z: https://www.businessinfo.cz/cs/clanky/marketing-situace-analyza-predikce-vyvoj-
2802.html. o ;
% Podrobngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategicka analyza. (2006), str. 13.
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vramci jeho odvétvi.”® Pro zkoumdni makrookoli podniku se nejéastdji pouzivd PEST

analyza, které se vénuje nasledujici podkapitola.

PEST analyza
Mezi nezbytné soucasti makrookoli patii faktory politické a legislativni, ekonomické,

socidlni a demografické a technologické. PEST analyza rozd€luje tyto faktory do ¢tyf skupin
a nasledné se jim vénuje podrobnéji. Je nezbytné si uvédomit, Ze pro jednotlivé podniky nebo
odvétvi mohou byt riizné faktory jinak dileZité.”’ Nésleduje podrobn&j§i popis jednotlivych

faktord makrookoli.

Politické a legislativni faktory

Mezi politické a legislativni faktory patfi predevSim stabilita zahranicni a néarodni
politické situace, Clenstvi stitu v Evropské unii nebo v jinych nadnarodnich organizacich,
danové zdkony a antimonopolni zdkony. RovnéZ se mezi né fadi regulace importu a exportu,
cenové politiky nebo ochrany Zivotniho prostfedi.58 Se vSemi vySe uvedenymi faktory by
spolecnost méla pocitat, a i kdyZ mohou byt mnohdy omezujici, musi byt schopna se s nimi

vyporadat.

Ekonomické faktory

Ekonomické faktory obvykle byvaji charakterizovany stavem dané ekonomiky. KdyzZ se
podnik rozhoduje o vstupu do odvétvi, vétSinou se fidi podle makroekonomickych indikatorti,
kterymi jsou mira ekonomického ristu, drokovd mira, mira inflace, danova politika nebo
sménny kurz.” V piipadé zvysujiciho se ekonomického riistu na trhu vladne piizniva situace
plna ekonomickych pfilezitosti, v ptipad¢ poklesu je to naopak. Pro podniky byva piiznivé,
kdyZ je nizs$i drokovad mira, nebot jsou pro né pijcky levnéjsi. Ddle je pro né pfizniva
napiiklad niz§i mira inflace a niZsi danové zatizeni. Mezi dalsi dtlezité ekonomické faktory
patii vyvoj HDP, hospodéiské cykly, jakd je v dané zemi nezaméstnanost a kupni sila

obyvatel.”

% Zevrubngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategickd analyza. (2006), str. 16.
37 Podrobngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategickd analyza. (2006), str. 16.
%% Zevrubngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategickd analyza. (2006), str. 16 — 17.
%% Podrobngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategicka analyza. (2006), str. 17.
% Zevrubngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategicka analyza. (2006), str. 19.
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Socidlni a demografické faktory

Mezi zékladni socidlni a demografické faktory patii demograficky vyvoj populace,
ktery umoznuje napiiklad rozvoj odvétvi zabyvajicich se zdravim a kosmetikou, nebot
populace v Evropé obecné¢ starne. Dale lze mezi né zafadit Zivotni styl obyvatel, ktery
ovliviiuje jejich spotiebu, jejich pozadavky tykajici se zaméstndni. Mezi dal$i faktory patii
uroven vzdélani obyvatelstva, ochota cestovat v rdmci jejich zemé€ nebo také ptistup k praci

a volnému &asu.®!

Technologické faktory

Kazdy podnik musi byt informovan o technickych a technologickych zménach, které
probihaji v jeho okoli, pokud nechce byt zaostaly a zastaraly. Je nutné ptfedvidat, jakym
smérem se technologie budou vyvijet, a také je nutné investovat do vyzkumu a vyvoje. Mezi
dilezité technologické faktory se fadi vyzkum a vyvoj, nové objevy, celkovy stav

technologie, zmény technologie nebo také rychlost zastardvani.*®

Mikrookoli

Pro podnik je rovnéz velice duleZité, aby znal svou pozici a faktory, které jej ovliviiuji
v ramci mikrookoli. Mikrookoli je to nejuzsi okoli podniku a dany podnik je sim povazovéan
za jeho zdkladni prvek. Mezi dalsi prvky mikrookoli se fadi dodavatelé podniku, zdkaznici,
konkurence, vefejnost nebo distribuéni mezi¢lanky.” Mezi nejzndméj§i nastroje analyzy

podnikového mikrookoli patii Porteriiv model péti sil, jehoZ teoretické vymezeni nasleduje.

Porteriv model péti sil
Porteriv model péti sil se zabyvd urCovanim konkurencnich tlakii v odvétvi

a zkoumdnim rivality na daném trhu. Rivalita trhu je zdvisl4 na plsobeni a nasledné vzdjemné
interakci zdkladnich sil, kterymi jsou konkurence, dodavatelé, zdkaznici a substituty.

Vysledkem vzdjemného puisobeni t&chto sil je pak ziskovy potencidl daného odvétvi.*

Rivalita mezi stavajicimi konkurenty
Tato oblast Porterova modelu péti sil se zaméfuje na vymezeni vSech soucasnych

konkurentli v daném odvétvi, urcuje jejich konkurencéni silu a vzajemnou rivalitu.

®! Zevrubngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategickd analyza. (2006), str. 18 — 19.
62 Podrobngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategickd analyza. (2006), str. 18 — 19.
% Zevrubngji: HORAKOVA, H. Strategicky marketing. (2003), str. 42.

% Dostupné z: https://www.vlastnicesta.cz/metody/porteruv-model-konkurencnich-sil-1/.
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Riziko vstupu potencidlnich konkurenti
V této oblasti by mélo dojit k zjiSténi, zdali v daném odvétvi existuji néjaké bariéry

vstupu na trh a jak moc sloZité nebo jednoduché, je tyto bariéry prekrocit.

Hrozba substitucnich vyrobkii
Vystupem této oblasti by mé¢lo byt urceni, jak snadno mohou byt produkované sluzby

nebo vyrobky nahrazeny produkty jinymi.®’

Vyjedndvaci sila dodavatelii
Tato oblast by méla zjistit, jaké dodavatele dana firma m4, kolik jich je, zdali se jedna

spiSe o dodavatele vétsi nebo mensi a jaka je jejich sila.

Vyjedndvaci sila odbératelii
V piipadé odbératell by mélo dojit k zjisténi, jestli mezi sebou vzdjemné dokdzi
spolupracovat a objednévat tak vétsi objemy vyrobki nebo sluzeb a zaroven, jakéd z toho pro

né plyne vyjednavaci sila.®®

Analyza vnitinich zdroji a schopnosti podniku

Tento druh analyzy se snaZzi identifikovat zdroje a schopnosti podniku, jinymi slovy to,
jak je podnik strategicky zptisobily. Strategickd zpusobilost je pro podnik nezbytné nutna
k tomu, aby mohl reagovat na hrozby a piilezitosti, které nepfetrzit¢ vznikaji v jeho okoli.
Analyza zdroji a schopnosti daného podniku je velice dulezitd a orientuje se jednak na
jednotlivé druhy zdrojii, ale také na schopnosti, jak je mozné tyto zdroje vyuiit.67 Komplexné
a spravné pojatd analyza vnitifnich zdroji dokaze identifikovat specifické prednosti podniku

a tim padem i jeho konkurencni vyhody.

SWOT analyza

V ramci SWOT analyzy dochdzi k ureni silnych a slabych stranek podniku a také
k identifikaci pftileZitosti a hrozeb okoli. Jednd se o spojeni analyzy okoli a analyzy vnitfnich
zdrojii do jednoho souhrnného modelu. Pii vytvéareni strategie je dileZité, aby podnik vyuZzil

svych silnych stranek k neutralizaci hrozeb a zhodnoceni pifileZitosti a zaroven, aby své slabé

% Podrobngji dostupné z: https://www.vlastnicesta.cz/metody/porteruv-model-konkurencnich-sil-1/.
% Zevrubnéji dostupné z: https://www.vlastnicesta.cz/metody/porteruyv-model-konkurencnich-sil-1/.
%7 Podrobngji: BUCHTA, K. - SEDLACKOVA, H. Strategicka analyza. (2006), str. 11.
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stranky pomoci piileZitosti eliminoval a minimalizoval Skody pii kombinaci slabych stranek

a hrozeb.%® Nésleduje schéma €. 3, kde je moZné vidét tyto vztahy v grafické podobé.

Schéma 3: SWOT analyza

PileZitosti
Vyuzit silnych stranek a
prileZitosti

Eliminovat slabé stranky
pomoci pfileZitosti

Slabé SWOT

stranky analy’za

Omezeni Cinnosti Vyuzit silnych stranek

k eliminovani hrozeb

Zdroj: SOLJAKOVA, L. Strategicky zaméfené manaZerské tcetnictvi. (2009), str. 22.

Mezi silné a slabé stranky mohou patfit naptiklad prodejni ceny firemnich vykoni,
ndklady v riiznych pojetich a ¢lenénich, kvalita poskytovanych vyrobki nebo sluzeb, vyzkum
a vyvoj, inovace, uroven fizeni a jeho organizace, portfolio vyrobkil nebo sluzeb, tradice
znacky nebo také kvalifikovand pracovni sila. Dale by mély byt vymezeny 1 hrozby
a piileZitosti, se kterymi se miiZe podnik setkat. Jedna se napiiklad o zavedeni substitu¢nich
vyrobki, o zménu legislativnich pfedpistl, vstup dalSiho konkurenta do odvétvi nebo ukonceni

¢innosti nékterého z konkurentt.®’

% Zevrubngji: SOLJAKOVA, L. Strategicky zaméfené manaZerské Ggetnictvi. (2009), str. 21.
6 Podrobnéji: SOLJAKOVA, L. Strategicky zaméfené manaZerské tcetnictvi. (2009), str. 21 — 24.
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3. Charakteristika spole¢nosti IKEA (Ingka) Centres

V této kapitole bude predstavena spolecnost IKEA (Ingka) Centres, jeji historicky
vyvoj, pfedmét podnikéni, sou¢asné pole ptisobnosti v Ceské republice a ve svété a také vize

jejiho vyvoje do budoucna.

3.1 Historie

Spolecnost IKEA (Ingka) Centres vznikla vroce 1973. Je soucdsti skupiny IKEA
a vznikla ptesné€ 30 let po otevieni prvniho obchodniho domu s ndbytkem. Spole¢nost IKEA
zalozil Svédsky podnikatel Ingvar Kamprad s cilem dosdhnout své vize, kterd si kladla za cil
zlepsSit kazdodenni Zivot, pro co nejvice lidi na planeté. Jak spolecnost IKEA rostla
a Kamprad oteviral vice a vice obchodi s ndbytkem po celém Svédsku, stival se prodej
nabytku jaddrem jeho byznysu. Brzy si ale uvédomil, Ze k naplnéni svého cile miiZze ud¢lat

, 7
daleko vice.”

Proto bylo v roce 1973 otevieno prvni obchodni centrum, které bylo postaveno vedle jiz
existujiciho obchodniho domu ve mésté Sundsvall ve Svédsku. Hlavni myslenkou tohoto
konceptu nebylo pouze to, Ze obchodni centrum bude pfivddét ndvstévniky do obchodl
IKEA, ale také spoluprdce s ostatnimi partnery, aby se posilila nabidka sortimentu v daném
obchodnim domé¢. S tim, jak rostla poptdvka po obchodnich centrech, bylo jasné, Ze bude
vytvofen novy byznys vramci spoleCnosti IKEA. Proto tedy vznikla spole¢nost IKEA

71
Centres.

Od jednoho malého obchodniho centra v Sundsvallu, které mimochodem stile funguje
a daif se mu dobfe, spole¢nost urazila dlouhou cestu. Po velkém tspéchu ve Svédsku se
zacCala stavét dalSi obchodni centra v 90. letech v Polsku. Potom nasledovala vystavba dalSich
center po celé Evropé a nejnovéjsi obchodni centrum bylo otevieno v Chorvatsku v roce

2018. V roce 2002 se obchodni centra rozrostla do Ruska a v roce 2014 také do Ciny.”

Béhem let fungovéni spole¢nosti, se nejmenovala pofdd stejné. Nejprve byl ndzev

spolecnosti Inter IKEA Centre, pozdéji se spole¢nost prejmenovala na IKEA Centres, coz

70 Podrobngji dostupné z: https://www.ingkacentres.com/en/who-we-are/our-background#read-more-about-us.
! Zevrubngji: https://www.ingkacentres.com/en/who-we-are/our-background#read-more-about-us.
72 Podrobngji: https://www.ingkacentres.com/en/who-we-are/our-background#read-more-about-us.
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fungovalo dlouhd 1éta. V roce 2018 nicmén¢ doslo k nejnovéjsi zmeéné, kdy se spolecnost
pfejmenovala na Ingka Centres (jako spojeni prvnich pismen ze jména a piijmeni jejiho
zakladatele — INGvar KAmprad), proto je jiZ v ndzvu této prace v zdvorce zminéno nové
jméno spolecnosti. Je tomu tak proto, Ze finan¢ni analyza bude provedena z dat ucetnich
zéavérek v letech, kdy se jeSté spolecnost jmenovala IKEA Centres, coZ piimo odkazuje, do

jaké skupiny firma patfi.73

Od doby, co jsou pocéatky spolecnosti Ingka Centres spojeny s jejim nejvetSim
partnerem, kterym je spolecnost IKEA, spolu tyto dvé spolecnosti nesdileji jen vizi, ale také
hodnoty. Kultura soudrznosti, jednoduchosti a davéani, spolu se zodpovédnosti vede
spolecnost k neustalému vylepSovani zptisobu, jakymi pracuje. Zameéstnanci kazdy den usiluji
o to, aby pfichéazeli s novymi ndpady, které pomdhaji k obnoveni a zlepSeni nabidky a také se

o < 74
snaZzi inspirovat své kolegy.

Spolecnost vzdy vklad4d velké usili do toho, aby se od své konkurence néjakym
zpusobem liSila a také, aby dala smysl vSemu, co dél4 a aby ptidala hodnotu tomu, co vytvaii.
Toto vSechno firma déld s védomim ndkladl, které spotiebovdvd a s respektem k lidem

a k nas{ planeté.

O co se vlastné spolecnost Ingka Centres snazi? Jejich hlavnim byznys planem je
spole¢né s firmou IKEA a jejich dal§Simi partnery vytvofit virtudlni a také fyzickd mista pro
setkavani. Jejich zdkaznici se zde mohou potkdvat, najit, co potiebuji nebo se spojovat se
svymi komunitami a se svétem. V soucasné dobé je vSe ve svété hodn€ promenlivé, a proto se
spolecnost Ingka Centres rozhodla adaptovat novym poZadavkiim svych zdkaznika, a to tak,
Ze chce poskytovat ndstavbu nad klasickd obchodni centra a retail parky. Chce tedy
poskytovat prostor, kde se budou lidé setkdvat. Zaroven by navstéva jejich obchodnich center

neméla byt spojena pouze s nakupy, ale i s riznymi zazitky.”

3 Zevrubngji: https://www.ingkacentres.com/en/who-we-are/our-background#read-more-about-us.
™ Podrobngji: https://www.ingkacentres.com/en/who-we-are/our-background#read-more-about-us.
> Vice informaci dostupnych z: https://www.ingkacentres.com/en/what-we-do.
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3.2 Zakladni informace o spole¢nosti

Obchodni firma:

Sidlo spole¢nosti:

Identifikaéni cislo:

Datum vzniku a zapisu:

Pravni forma:

Piedmét podnikani:

Zakladni kapital:
Spoleénik:

Ingka Centres Ceska republika, s. 1. 0.,

Skandindvskd 15a/144

155 00, Praha 5,

270 81 028,

1. zafi 2003,

spolecnost s ruenim omezenym,

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohdch 1 — 3
zivnostenského zakona,

518 650 000,- K¢,

Ingka Centres Europe A/S,

DK-2770 Kastrup, Amager Strandvej 390, Danské

kralovstvi.”®

Na nésledujicich obrazcich je moZzné vidét vyvoj loga spolecnosti Ingka Centres, kde je

na obrazku ¢. 1 ukdzdna soucasna podoba loga spolecnosti po piejmenovani, ke kterému doslo

v fijnu roku 2018. Obrazek ¢. 2 zobrazuje historickou podobu loga, které se pouzivalo od

doby, kdy se spolecnost IKEA Centres vycClenila z IKEA group jako samostatnd spole¢nost,

do fijna roku 2018. Historické logo pifimo odkazovalo na spojitost se spole¢nosti IKEA.

Obrizek 1: Aktualni logo spole¢nosti Ingka Centres’’

INGKA

CENTRES

Obrizek 2: Logo spole¢nosti Ingka Centres pouZivané do ¥ijna roku 2018

IKEA Centres [ixEay

76 Podrobngji: https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektld=713739&typ=PLATNY.
7 Logo dostupné z: https://www.ingkacentres.com/en.
78 Stars logo dostupné z: https://gregoryser.co.uk/project/ikea/.
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2N s

Ceskd pobocka spolecnosti Ingka Centres vznikla 1. zaif 2003 od§tépenim od
spolecnosti IKEA Cesk4 republika, spol. sr. 0. V té dob& byl nizev spole¢nosti Inter IKEA
Centre Ceskd republika, s. r. o. V pribéhu let se nizev zménil nejprve na IKEA Centres
Ceska republika, s. r. 0., ndsledn¢ doSlo k nejnovéjsi zmeéné, a to vroce 2018, kdy se
spole¢nost piejmenovala na Ingka Centres Ceskd republika, s. r. o. a jeji ndzev jiz nadéle
neukazuje napojeni na spolecnost IKEA, 1 kdyZ se nijak nezménilo. VySe uvedenym popisem
bylo vysvétleno, pro¢ nazev této prace obsahuje nové jméno spolecnosti v zavorce. Je to
z toho diivodu, Ze to tak je teprve chvili a ucetni zavérky spole¢nosti, které budou diilezitym
informaénim zdrojem pro praktickou ¢ast této price, tak budou jeSté¢ z doby, kdy se

spolecnost jmenovala IKEA Centres.”

3.3 Vztah spoleé¢nosti k Zivotnimu prostiredi

V dnesni dobé uz je vSeobecné zndmo, Ze se méni klima a naSe planeta se méni spolu
s nim. Nerostné zdroje jsou vzacnéjs$i nez diive a je nutné si je rozd¢€lit mezi vice lidmi,
zarovenl mnoho lidi hled4d nové pfrilezitosti nebo mista, kterd by mohli nazyvat domovem.
Z hlediska spolecnosti Ingka Centres je toho mnoho, co mlzZe pro své zdkazniky udélat. Misto
toho, aby spole¢nost vidéla véci jako problém, snazi se na né€ pohliZet jako na vyzvy a hnaci

silu pro inovace a divody k rozvoji podnikéni.*

VSechno je to o hledani rovnovdhy mezi plnénim slibti pro zdkazniky a zachovanim
zdrojui nasi planety. Spole¢nost se snazi v téchto dvou oblastech dosdhnout harmonie skrz
blizkou spolupréci s jejich ndjemci, mistnimi komunitami a v§emi zainteresovanymi stranami.
Proto spolecnost Ingka Centres vytvofila strategii udrzitelnosti, kterd si klade za cil do roku
2030 vytvofit mista pro setkavani, kterd budou pozitivnéjsi, jak pro planetu, tak pro jeji

obyvatele. Protoze pokud se planeté dafi, lidé na ni také prospivalji.81

3.3.1 Cile spolecnosti Ingka Centres v oblasti Zivotniho prostiedi

. 80% snizeni emisi sklenikovych plynt do roku 2030,

. Certifikace BREEAM nebo LEED pro vSechna stdvajici obchodni centra,
. Zména na obnovitelné vytapéni a chlazeni do roku 2020,

. Nakup energie z obnovitelnych zdroju, s cilem dosdahnout 100 % do roku 2025,

7 Podrobngji: https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektld=713739&typ=PLATNY.
%0 Zevrubngji: https://www.ingkacentres.com/en/what-we-do.
81 Podrobngji: https://www.ingkacentres.com/en/what-we-do.
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. Spolupracovat s ndjemci a dalSimi partnery na propagaci produkt a sluzeb
s obnovitelnymi schopnostmi,

. Do roku 2021 dosdhnout a udrZet plny soulad s etickym kodexem IKEA pro
dodavatele vyrobkli, materidld a sluZzeb pro IKEA, scilem zlepSit socidlni,
environmentdlni a pracovni podminky vSech lidi, ktefi vykondvaji dkoly nebo sluzby
na svém pracovnim misté i mimo n¢j,

. Zajistit, aby poZzadavky firemnich operaci spliiovaly nebo ptekracovaly poZadavky
jejich dodavatelt,

. AngaZovat se v mistnich komunitach a zahrnovat to do veskerého planovani ristu

a dalSich projekti.*

3.4 Rozmisténi obchodnich center

Spolecnost Ingka Centres momentdlné¢ vlastni 50 ndkupnich center, z nichz 45 jiz
funguje a 5 je jich teprve ve vystavbé. Nejvice ndkupnich center se nachdzi v Evrop¢, dalsi
jsou v Rusku a v Cin&. Celkové ndvitévnost nikupnich center je 480 milionti navitévniki
rocné a spoleCnost Ingka Centres obchoduje na 14 trzich. Na nésledujicim obrdzku je mozné

vidét, kde presné ve svété se ndkupni centra nachazeji.

Obrizek 3: Rozmisténi nakupnich center ve svéts®

82 Zevrubngji: https://www.ingkacentres.com/en/what-we-do.
%3 Podrobngji: https://www.ingkacentres.com/en/where-we-are.
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V Ceské republice se doneddvna nachdzela tii nakupni centra a to v Praze, v Brné
a v Ostravé. V soucasné dobé jsou na tizemi CR ve vlastnictvi spolenosti pouze dvé, nebot
ndkupni centrum v Praze bylo na zafitku roku 2018 proddno, protoze jiz naddle
nevyhovovalo novému konceptu ndkupnich center, kterd maji byt zdroveil i mistem pro
setkavani se. Prazské obchodni centrum se nachazelo v ¢asti Zli¢in, vedle obchodniho domu
IKEA a sestdvalo pouze z n¢kolika obchodt, které lemovaly velké parkovisté, tudiz tam nikde
nebylo mozné vytvofit prostor pro rizné akce a stfetdvani se, a proto bylo toto obchodni
centrum prodano. Stdvajici ndkupni centra jsou zndméd pod ndzvem Avion Shopping Park,
jejichz logo je mozZzné vidét v nasledujicim obrdzku. Pod jejich logem bude nésledovat vice

informaci o jednotlivych ndkupnich centrech.

Obrizek 4: Logo Avion Shopping Park®*

4dvion

SHOPPING PARK

3.4.1 Avion Shopping Park Ostrava

Ostravské ndkupni centrum se rozklddd na 1800000 m’ je vném 180 riiznych
obchodl a pronajimatelnd plocha ¢ini 91 545 m> Nékupni centrum bylo otevieno v roce
2001 a v soucasné dobé ma dvé podlazi a az 4 000 parkovacich mist. Nachazi se v Ostrav¢-
Zabtehu a je lehce dostupné autobusy a tramvajemi. Nakupni centrum v Ostrave je nejvetSim
obchodnim centrem v regionu a mad strategickou pozici, nebot’ lezi ve vzdalenosti 20 km od
polskych hranic a zdroven 55 km od slovenskych hranic. V dojezdové vzdalenosti 20 minut

od ndkupniho centra Zije ptiblizn€ 279 000 obyvatel, v dojezdové vzdalenosti 20 — 30 minut

% Logo dostupné z: https://www.ostrava.avion.cz/cs-cz.
% Podrobngji: https://www.ingkacentres.com/en/where-we-are/czech-republic/avion-shopping-park-ostrava.
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od centra Zije 509 000 obyvatel a ve vzdalenosti 30 — 60 minut od obchodniho centra Zije
v souctu 1 568 000 obyvatel. Nakupni centrum tedy celkem cili na 2 356 000 potencidlnich
zékaznikl v oblasti Moravskoslezského kraje. Avion Shopping Park Ostrava nenabizi pouze
navstévu obchodii s médou, ale je pfizpiisobeno i rodindm s détmi. V ndkupnim centru je
mozné navstivit riznd sportovisté a také riazné vetejné akce. Hlavni cilovou skupinou tohoto

obchodniho centra jsou mladé rodiny, které patii do stiedni az vyssi tﬁdy.86

3.4.2 Avion Shopping Park Brno

Brnénské nakupni centrum je star$i nez to v Ostravé, bylo postaveno jiz v roce 1998.
V nakupnim centru je v souc¢asné dob¢ 60 obchodd, které se rozkladaji na jednom podlazi. Pro
zdkazniky je k dispozici 2 550 parkovacich mist. Pronajimatelnd plocha zaujima 34 900 m>.*’
Obchodni centrum je lehce dostupné autobusem, zaroven kolem néj vede i cyklostezka, takze
muze byt dostupné i cyklistim. Rocné se do obchodniho centra podivd ptfes 5 miliond
zékaznikli, nebot’ lezi na kiiZzovatce dvou délnic a neni tedy dostupné pouze pro obyvatele
meésta Brna a jeho okoli, ale ¢astymi navs§tévniky byvaji i lidé projizdéjici kolem, chystajici se
na prazdniny nebo pracovni cesty.*® V dojezdové vzddlenosti do 20 minut od ndkupniho
centra zije piiblizn€ 121 000 obyvatel, v SirSi dojezdové vzdélenosti (20 — 30 minut od
nakupniho centra, Zije 1 172 000 obyvatel. Celkem se tedy v okruhu ndkupniho centra nachazi
1 700 000 potencidlnich zdkazniki. Oproti obchodnimu centru v Ostrave je centrum v Brné
mensi, ale v sou¢asné dobé prochdzi procesem rekonstrukce a rozSitovéni, takze se zdkaznici
v budoucnu mohou t&Sit na vice obchodi, jejich lepsi propojeni, vznik mist, kde se daji

NP

poiddat vefejné akce, vznik novych kojicich koutkd a roz§iteni nabidky restauraci.™

% Podrobngji: https://www.ingkacentres.com/en/where-we-are/czech-republic/avion-shopping-park-ostrava.
¥7 Zevrubngji: https://www.ingkacentres.com/en/where-we-are/czech-republic/avion-shopping-park-brno.
% Podrobngji: https://www.ingkacentres.com/en/where-we-are/czech-republic/avion-shopping-park-brno.
% Zevrubngji: https://www.ingkacentres.com/en/where-we-are/czech-republic/avion-shopping-park-brno.
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4 Prakticka cast

V této Casti prace budou vyuzity pojmy a metody tykajici se financni a strategické
analyzy v praxi. Bude zde provedena horizontdlni a vertikdlni analyza spole¢nosti Ingka
Centres, dédle bude provedena finan¢ni analyza pomoci pomérovych ukazatell, které budou
Cerpat informace z vyroCnich zprdv spole¢nosti vletech 2013 — 2017. Nakonec bude
provedena i strategickd analyza zahrnujici analyzu vnitinitho prostfedi spolecnosti, jejiho

makrookoli a SWOT analyzu.

4.1 Finan¢ni analyza spole¢nosti Ingka Centres, s. r. o.

V této kapitole bude provedena finan¢ni analyza spolecnosti Ingka Centres, s. r. 0.
Nejprve bude provedena horizontdlni a vertikdlni analyza aktiv a pasiv rozvahy a také vykazu
zisku a ztraty, nasledovat bude analyza pomérovymi ukazateli. Po provedeni vSech vypocti
by se mélo zjistit, zda je spole¢nost Ingka Centres finan¢né zdrava a jak si vede na ¢eském

trhu v porovnani s vybranym konkurentem v jejim oboru podnikéni.

4.1.1 Horizontalni analyza aktiv
V nasledujicich dvou tabulkdch bude moZné vidét horizontdlni analyzu aktiv

spole€nosti v absolutnim 1 relativnim vyjadfeni, na zdklad€ dat ziskanych z vyro€nich zprav

Ingka Centres v letech 2013 — 2017.
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Tabulka 1: Horizontalni analyza aktiv rozvahy (v absolutnim vyjadieni v tis. K¢)

Poloiky aktiv 2014/2013 2015/2014 2016/2015 2017/2016
AKTIVA CELKEM -64719 -136 376 -171590  -1037489
POHLEDAVKY ZA UPSANY 0 0 0
ZAKLADNI KAPITAL

DLOUHODOBY MAJETEK -62984 -131 870 -156963  -1017040
Dlouhodoby nehmotny majetek -33 -3 0 190
Dlouhodoby hmotny majetek -62951 -131 867 -156 963 -1017 230
Dlouhodoby finanéni majetek 0 0 0 1]
OBEZNA AKTIVA -19 169 -1381 4945 936
Zisoby 0 0 0 0
Dlouhodobé pohledavky 0 1] 0 1]
Kriatkodobé pohledavky -17 468 -3822 -2 419 6 005
Kritkodoby finan¢ni majetek -1701 24191 7364 -6941
CASOVE ROZLISENI AKTIV 17434 3125 19572 19513

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

%

Nésleduje tabulka €. 2, ve které je rovnéZ zaznamendn vyvoj aktiv spoleCnosti, ale

tentokrat v relativnim vyjadieni.

Tabulka 2: Horizontalni analyza aktiv rozvahy (v relativhim vyjadreni v tis. K¢)

Poloiky aktiv 2014/2013  2015/2014 20162015 20172016
AKTIVA CELKEM -1,31% -2,79% -3,61% -22,65%
POHLEDAVKY ZA UPSANY

. . - 0% 0% 0% 0%
ZAKTADNI KAPITAL
DLOUHODOBY MAJETEK -1,32% -2,30% -3,43% -23,00%
Dlouhodoby nehmotny majetek -91,67% -100,00% 0% 0%
Dlouhodoby hmotny majetek -1,32% -2,80% -3,43% -23,00%
Dlouhodoby finanéni majetek 0% 0% 0% 0%
OBEZNA AKTIVA -16,64% -1,44% 5,22% -0,94%
Zisoby 0% 0% 0% 0%
Dlouhodobé pohledavky 0% 0% 0% 0%
Kritkodobé pohledavky -28,74% -8,82% -6,13% 16,20%
Kritkodoby finan¢ni majetek -3,12% 4,63% 13,35% -11,10%
CASOVE ROZLISENI AKTIV  27,42% -3,86% -25,12%  -33,45%

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)
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Ve vySe zobrazené tabulce €. 1 je mozné vidét mezirocni vyvoj souhrnnych polozek
aktiv spolecnosti, za obdobi 2013 — 2017 v absolutnim vyjadfeni. Tabulka ¢. 2 taktéz
zobrazuje vyvoj souhrnnych polozek aktiv za vybrané obdobi, ale v relativnim vyjadient, tedy

vyjadiuje, jaky méla mezirocni zména polozek aktiv podil na hodnoté pfedchazejiciho roku.

Celkovd aktiva méla mezirocn¢ klesajici tendenci, kterd byla zplsobend ptredevSim
dlouhodobym hmotnym majetkem. Dlouhodoby nehmotny majetek mél na celkovych
aktivech minoritni podil, a tak ani jeho opacna rostouci tendence neméla na celkova aktiva
Zadny vliv. Dlouhodoby finan¢ni majetek spolecnost neméla Zadny, a proto jim celkova
aktiva rovnéZ nemohla byt ovlivnéna. Jak uz bylo vySe zminéno, celkova aktiva byla nejvice
ovlivnéna polozkou dlouhodoby hmotny majetek. Je to ddno povahou podnikani spolecnosti,
coz je prondjem obchodnich center. Z toho divodu mély zmény dlouhodobého hmotného
majetku nejvyssi podil na celkovych aktivech. Klesajici tendence dlouhodobého hmotného
majetku byla v prvnich letech nizkd, k nejvétSimu poklesu doSlo mezi 1éty 2016 a 2017.
Diivodem tak rapidniho poklesu, ktery v absolutnich hodnotich ¢inil 1017 230 tis. K¢
a v relativnim vyjadfeni o 23 %, byla pfedevSim jedna uddlost. Jednalo se o ,Project
Republic*, kdy bylo zahrani¢nim vedenim spoleCnosti rozhodnuto o odStépeni nékterych
nemovitosti a pozemkl od spolecnosti Ingka Centres, z divodu jejich nisledného prodeje
v dalSich letech. Od spole¢nosti Ingka Centres tedy byla 1. zafi 2016 odd¢€lena ¢ast majetku,
kterd se stala vlastnictvim spole¢nosti Republic Cesk4 republika 1, s. r. 0. a Republic Ceskd
republika 2, s.r. 0. Obé tyto spolecnosti zlstaly ve spravé spolecnosti Ingka Centres, ale

ucetnictvi jiz vedly odd¢lené.

MoV

zvySovanim objemu kriatkodobych pohleddvek. V prvnich letech doslo k poklesu
kratkodobych pohleddvek, ale posledni meziroéni néartst cinil v absolutnim vyjadieni
6 005 tis. K¢ a v relativnim o 16,2 %. Kratkodoby finan¢ni majetek nejprve meziro€né mirné
klesal, nasledn¢ rostl a v poslednim obdobi zase klesal a to v absolutnim vyjadieni
0 6 941 tis. K¢ a v relativnim vyjadieni o 11,1 %. Polozka rozvahy casové rozliSeni aktiv
nejprve mezironé rostla a to o 17434 tis. K¢ v absolutnim vyjadieni a o 2742 %
v relativnim vyjadfeni. V pozdégjSich letech dochézelo k jejimu stile vétSimu poklesu az
0 19 513 tis. K¢ v absolutnim vyjadieni v posledni meziro¢ni zméné a v relativnim vyjadieni
0 33,45 %. Ptesné duvody tohoto vyvoje vysSe uvedenych polozek nebyly ve vyro¢nich

zpravéach spolec€nosti specifikovany.
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4.1.2 Vertikalni analyza aktiv
Nésleduje vertikdlni analyza poloZek aktiv v letech 2013 — 2017, kterd je zachycena

v tabulce €. 3.

Tabulka 3: Vertikalni analyza aktiv rozvahy (v tis. K¢)

Poloiky aktiv 2013 2014 2015 2016 2017
AKTIVA CELKEM 100% 100% 100% 100% 100%
PORLEDAVKYZAUPSANY oy o o o ox
DLOUHODOBY MAJETEK 96,39% 96,38% 96,37% 96,55% 96,12%
Dlouhodoby nehmotny majetek 0% 0% 0% 0% 0%
Dlouhodoby hmotny majetek 96,39% 96,38% 96,37% 96,55% 96,11%
Dlouhodoby finanéni majetek 0% 0% 0% 0% 0%
OBEZNA AKTIVA 2,33% 1,96% 1,99% 2,17% 2,79%
Lasoby 0% 0% 0% 0% 0%
Dlouhodobé pohledavky 0% 0% 0% 0% 0%
Kritkodobé pohledivky 1,23% 0,89% 0,83% 0,81% 1,22%
Kritkodoby finan¢ni majetek 1,10% 1,08% 1,16% 1,37% 1,57%
CASOVE ROZLISENI AKTIV ~ 1,28% 1,66% 1,64% 1,27% 1,10%

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

Ve vySe uvedené tabulce ¢. 3 je mozZné vidét vertikdlni analyzu aktiv rozvahy
spolecnosti Ingka Centres. Jednotlivé fadky rozvahy byly porovndny s celkovymi aktivy
a vyjadiuji tedy, kolika procenty se na nich podileji. Z tabulky je patrné, Ze se nejvice na
celkovych aktivech podilel ve vSech sledovanych letech dlouhodoby hmotny majetek, a to
vzdy 96 % a vySe. Jak jiz bylo uvedené vyse v kapitole €. 5.1, hlavnim diivodem je charakter
podnikani spoleCnosti, kterd se zabyva prondjmem svych nemovitosti. Z tohoto diivodu také
spoleCnost vykazovala ve vSech letech nulové zdsoby, nebot je ke svému podnikdni

nepotiebovala.

Obézna aktiva se na celkovych aktivech podilela daleko méné, kdy hodnoty ve vSech
letech oscilovaly kolem 2 %. Z tabulky je patrné, Ze kratkodoby finan¢ni majetek tvofil
o trochu vétsi podil na celkovych ob&Znych aktivech neZ kritkodobé pohledavky. Casové

rozliSeni aktiv mélo na celkovych aktivech taktéZ minoritni podil, pohybujici se kolem 1,5 %.
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Graf 1: Struktura aktiv spole¢nosti
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Zdroj: vlastni zpracovdni za pouZiti vyro¢nich zprav spole€nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

V grafu €. 1, ktery je vySe zobrazen, je mozné vidét strukturu aktiv rozvahy spole¢nosti
a jeji vyvoj v letech 2013 — 2017. Vyvoj vSech tif sledovanych poloZek byl ve vSech letech
prakticky konstantni, liSil se pouze nepatrn€. Nejvetsi Cast aktiv zabiral dlouhodoby majetek,

ob€Znd aktiva a Casové rozliSeni aktiv mély minoritni podil na celkovych aktivech.
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4.1.3 Horizontalni analyza pasiv
Nésledujici dvé tabulky zachycuji horizontdlni analyzu pasiv spole¢nosti, jak
v absolutnim, tak i1 v relativnim vyjadfeni na zdkladé dat ziskanych z vyroCnich zprav

spolecnosti v letech 2013 — 2017.

Tabulka 4: Horizontalni analyza pasiv (v absolutnim vyjadieni v tis. K¢)

Polozky pasiv 20142013  2015/2014 20162015 2017/2016
PASIVA CELKEM -64 719 -136376  -171590  -1037489
VLASTNI KAPITAL 73 595 56802 82970 -488 777
Zikladni kapital 0 0 0 0
A¥io a kapitilové fondy 19237 13461 5483 ]
Fondy ze zisku 0 0 0 0
Vysledek hospodareni 4457 54358 43341 -481381
minulych let {(+/-)
Vysledek hospodareni béiného

: 58815 -11017 34146 -7 396
ucetniho obdobi (+/-)
CIZi ZDROJE -138 292 -209291  -246736  -547341
Rezervy -48 381 -14 553 -1799 -66 214
Dlouhodobé zivazky -127 230 612299 2016195  -351315
Kritkodobé zivazky 52 597 -571 163 2121 -129 812
Bankovni uvéry a vypomoci -15 278 -235 874  -2263 303 0
CASOVE ROZLISENI PASIV -22 16113 -7774 -1371

Zdroj: vlastni zpracovéni za pouZiti vyro¢nich zprv spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

Nésleduje tabulka €. 5, ve které je taktéZ zobrazen vyvoj pasiv spolecnosti, ale tentokrat

v relativnim vyjadreni.
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Tabulka 5: Horizontalni analyza pasiv (v relativhim vyjadieni v %)

Poloiky pasiv 20142013  2015/2014 2016/2015 2017/2016
PASIVA CELKEM -1,31% -2,79% -3,61% -22,65%
VLASTNI KAPITAL 6,46% 4,68% 6,53% -36,13%
Zikladni kapitil 0% 0% 0% 0%
Afioa kapitilové fondy 99,33% 10354,62% 41,13% 0,00%
Fondy ze zisku 0% 0% 0% 0%
Vysledek hospodareni -0,75% 9,24% 6,74% 70,16%
minulych let (+/-)
Vysledek hospodareni béiného

N 1319,61% -20,27% 78,78% -9,54%
tcetniho obdobi (+/-)
CI1Z1 ZDROJE -3,63% -5,69% -7,12% ~17,00%
Rezervy -24,00% -9,50% -1,30% -48,37%
Dlouhodobé zavazky -44, 9% 382,59% 261,05% -12,60%
Kritkodobé zivazky 6,49% -66,20% 0,73% -44,19%
Bankovni uvéry a vypomoci -0,61% -9,44% -100,00% 0%
CASOVE ROZLISENI PASIV  -70,97%  179033,33%  -48,22% -16,42%

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

V tabulce ¢. 4, kterd zobrazuje horizontdlni analyzu pasiv v jejich absolutnim vyjadfenti,
je mozné vidét vyvoj pasiv ve sledovaném obdobi od roku 2013 do roku 2017. V tabulce €. 5
je mozné vidét stejny vyvoj, ale v relativnim vyjadieni. Celkové pasiva kazdym rokem klesala
¢im dal vice. K nejvétSimu poklesu doslo mezi 1éty 2016 a 2017, a to o 1 037 489 tis. K¢
v absolutnim vyjadfeni a o 22,65 % v relativnim vyjadieni. Vyvoj celkovych pasiv kopiroval

v

mérou prispély cizi zdroje a o trochu mensi podil na ném mél vlastni kapital.

Polozky vlastniho kapitdlu v prvnich letech rostly, az mezi poslednimi 1éty (2016 -
2017) doslo k jejich poklesu, a to az o 488 777 tis. K v absolutnim vyjadieni a v relativnim
Slo o pokles o 36,13 %. Polozka zdkladniho kapitdlu se ve sledovaném obdobi viibec
nemeénila, zlstdvala ve stejné vysi (518 650 tis. K¢), a proto byla v absolutnim i relativnim
vyjadieni nulova. Polozka fondy ze zisku vykazovala ve sledovaném obdobi rovnéz nulovou
zménu, protoZe taktéZ ve vSech letech byla ve stejné vysi, a to 51 865 tis. K¢&. Vysledek
hospodafeni béZného ucetniho byl v prvnim roce sledovaného obdobi zdporny, a proto

v mezidobi 2014/2013 vzrostl v absolutnich hodnotidch nejvice, a to o 58 815 tis. K¢.
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V relativnim vyjadfeni doSlo oproti pfedchozimu roku ke zméné€ o 1319,61 %. Poté doslo
u vysledku hospodateni k mirnému poklesu, pak nartistu a nakonec zase k mirnému poklesu
ve srovnani s pfedchozim obdobim, coZ bylo absolutné o 7 396 tis. K¢ a relativné o 9,54 %.
Vyznamnou mérou se na vyvoji vlastniho kapitélu podilel vysledek hospodatreni minulych let,
ktery nejprve mirn€ klesal (absolutné o 4 457 tis. K¢ a relativné o 0,75 %), nasledné rostl
a v poslednim mezidobi 2017/2016 klesl nejvice. V absolutnim vyjadieni se jednalo o pokles
0 481 381 tis. K¢ a v relativnim o 70,16 %, coz zapfticinilo velky pokles v celkovém vlastnim

kapitdlu v poslednim mezidobi.

Polozka dZio a kapitdlové fondy se mezirocné zvySovala a v poslednim mezidobi ziistala
stejnd, proto byla absolutni zména nulova. Tato polozka byla ovlivnéna ocenovacimi rozdily
z pfecenéni majetku a zdvazka, které polozku kapitdlovych fondii kazdym rokem sniZovaly,
ale jejich sniZeni se mirnilo, az zlstaly kapitdlové fondy na konstantni vysi 18 814 tis. K¢, coz

je mozné vidét v rozvaze.

PoloZka celkové cizi zdroje ve sledovaném obdobi neustdle klesala. Nejméné to bylo
v prvnim mezidobi 2014/2013 meziro€né o 138 292 tis. K&, coZz v relativnich c¢islech
v porovnani s pfedchozim rokem nebyla zas tak velkda zména, jednalo se o pokles o 3,63 %.
Kazdym dal$im rokem cizi zdroje klesaly vic a vic, v poslednim mezidobi 2017/2016 doslo
k nejvétsimu poklesu, ktery byl v absolutnich hodnotdch o 547 341 tis. K¢ a v relativnich
017 %. Velkou mérou se na vyvoji cizich zdroji podilely dlouhodobé zavazky, které
v prvnim mezidobi klesly absolutné o 127 230 tis. K¢, coZz v relativnim vyjadieni bylo
044,29 %. V meziro¢i 2016/2015 vSak rapidné vzrostly, a to o 2 016 195 tis. K¢ v absolutnim
vyjadieni a relativné to bylo o0 261,05%, ¢imZ naopak pfispé€ly ke zmirnéni poklesu celkovych
cizich zdroji. V meziroc¢i 2016/2015 byl pokles celkovych cizich zdroji zptisoben ptredevsim
poklesem bankovnich tdvéri a vypomoci, kdy doSlo k absolutnimu poklesu
02263 303 tis. K¢ a v relativnich ¢islech to bylo o cely 100 %. V tomto piipad¢ neslo
o celkové splaceni uvért, ale spolecnost od roku 2016 zacala bankovni dvéry a vypomoci
vykazovat v pasivech jinde, a to v dlouhodobych zdvazcich, kde doslo k jejich navySeni.
Kratkodobé zavazky poklesly nejvice v meziroci 2015/2014, kdy doSlo v absolutnim
vyjadreni k poklesu o 571 163 tis. K¢ a v relativnim to bylo o 66,2 %. K tomuto poklesu

kratkodobych zdvazkl doslo z diivodu splaceni kratkodobého tvéru.
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Casové rozliSeni pasiv ve sledovanych letech nejprve meziroéné klesalo, naslednd
rostlo, coZ bylo zplsobeno nértstem vydaji pfisStich obdobi, kdy v meziro¢i 2015/2014
¢asové rozliSeni vzrostlo absolutn€é o 16 113 tis. K&, coz neni tak moc, ale v relativnim
vyjadieni Slo o obrovsky ndrlst a to o 179 033,33 %. V dalSich mezidobich dochdzelo

k pozvolnému poklesu Casového rozliSeni.
4.1.4 Vertikalni analyza pasiv
Nésleduje vertikdlni analyza poloZek pasiv ve sledovanych letech 2013 — 2017, ktera je

zachycena v tabulce €. 6.

Tabulka 6: Vertikalni analyza pasiv rozvahy (v %)

Poloiky pasiv 2013 2014 2015 2016 2017
PASIVA CELKEM 100% 100% 100% 100% 100%
VLASTNI KAPITAL 23,01% 24,82% 26,72% 29,54% 24,39%
Zikladni kapital 10,47% 10,61% 10,91% 11,32% 14,64%
Afioa kapitdlove fondy -0,39% -0,003% 0,28% 0,41% 0,53%
Fondy ze zisku 1,05% 1,06% 1,09% 1,13% 1,46%

Vysledek hospodafeni

minuljch let (+/-) 11,97% 12,04% 13,53% 14,98% 5,78%
:g:iﬁgfﬂku];?:;ﬁiiﬁ;ﬁ ST -0,09% 1,11% 0,91% 1,69% 1,98%
CIZi ZDROJE 76,99% 75,18% 72,94% 70,28% 75,41%
Rezervy 4,07% 3,13% 2,92% 2,99% 1,99%
Dlouhodobé zavazky 5,80% 3,27% 16,25% 60,88% 68, 79%
Kritkodobé zavazky 16,36% 17,65% 6,14% 6,41% 4,63%
Bankovni uvéry a vypomoci 50,76% 51,12% 47,63% 0% 0%

CASOVE ROZLISENI PASIV  0,001% 0,0002% 0,24% 0,18% 0,20%

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

V tabulce €. 6, kterd je zobrazena vySe, je mozné vidét vertikdlni analyzu pasiv rozvahy
spoleCnosti Ingka Centres. Jednotlivé fadky pasiv rozvahy byly porovnany s celkovymi
pasivy a vyjadiuji tedy, kolika procenty se na nich podileji. Z tabulky je patrné, Ze se na
celkovych pasivech nejvice podilely cizi zdroje, a to ve vSech sledovanych letech. Jejich
procentudlni podil byl ve vSech letech velice podobny, kdy se pohyboval okolo 75 %.

Rezervy se na cizich zdrojich podilely malou mérou a jejich vyvoj byl ve sledovaném obdobi
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klesajici. Zajimavou polozkou v rdmci cizich zdroji byly dlouhodobé zavazky, které byly
v prvnich dvou letech na nizké drovni, nebot’ se v té dobé dlouhodobé bankovni dvéry
vykazovaly v poloZce, kterou je mozné vidét nize pod nazvem bankovni Uvéry a vypomoci.
Vroce 2016 doslo ke zméné vykazovani a dlouhodobé uvéry tak byly pfesunuty do
dlouhodobych zavazki, jejichZ procentudlni podil tak vzrostl a byl vyssi neZ 60 %. Bankovni
uvéry a vypomoci pak mély nulovou hodnotu, nebot doSlo kjejich pfesunuti do
dlouhodobych nebo kriatkodobych zavazki. Kratkodobé zavazky mély ve vsech sledovanych

letech nizky podil na celkovych pasivech a jejich vyvoj byl klesajici.

Vlastni kapital se podilel na celkovych pasivech mén¢ nez kapitdl cizi, jeho podil mirné
kolisal, ale pohyboval se v pribéhu let vrozmezi 23 — 30 %. Zéakladni kapitdl se ve
sledovaném obdobi podilel 10 — 15 % na celkovych pasivech a m¢l rostouci tendenci.
Vysledek hospodafeni minulych let v priibéhu sledovaného obdobi kolisal, nejvice se na
pasivech podilel v roce 2016, a to 14,98 % a v roce 2015 se jeho podil sniZil na pouhych
5,78 %. Fondy ze zisku tvofily ve vSech letech minoritni podil na celkovych pasivech, ktery
se pohyboval okolo 1,5 %. Vysledek hospodateni béZného obdobi mé¢l nejprve zaporny podil,
nebot’ v roce 2016 byla spolecnost ve ztraté. V prub¢chu let se ale jeho podil na pasivech mirné
zvySoval, a7 dosdhl 1,98 % v roce 2017. Casové rozliSeni se na celkovych pasivech podilelo

ve vSech sledovanych letech opravdu nepatrné.
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Graf 2: Struktura pasiv spole¢nosti
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Zdroj: vlastni zpracovdni za pouZiti vyro¢nich zprav spole€nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

V grafu €. 2, ktery je uveden vySe, je mozné vidét strukturu pasiv rozvahy spolecnosti
a jeji vyvoj v letech 2013 — 2017. Jak jiz bylo vyse zminéno, nejvice se na celkovych pasivech
podilely cizi zdroje, které byly v pribéhu sledovanych let mirné klesajici, s malym dnem
v roce 2016 a nasledné zase rostouci. Vlastni kapitdl mél opacnou tendenci, kdy nejprve rostl,
v roce 2016 dosahl svého vrcholu, kdy se dostal na 29,54 % a nasledn¢ zase mirné klesal.
PoloZky Casového rozliSeni pasiv se na celkové struktufe pasiv podilely pouze minoritné a ve
sledovaném obdobi nejprve rostly a ndsledné klesaly, jak uZ bylo podrobnégji vysvétleno

v kapitole 5.3 horizontdlni analyza pasiv.
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4.1.5 Horizontalni analyza vykazu zisku a ztraty
Nésleduji dvé tabulky, které zachycuji horizontdlni analyzu vykazu zisku a ztraty
spole€nosti, jak v absolutnim, tak i v relativnim vyjadfeni na zdklad€ dat ziskanych

z vyrocnich zprav spolecnosti v letech 2013 — 2017.

Tabulka 7: Horizontalni analyza vykazu zisku a ztraty (v absolutnim vyjadieni v tis. K¢)

Polozky vysledovky 2014/2013  2015/2014  2016/2015  2017/2016
Triby za prodej zboii 0 0 0 0
i::;liad} vynaloZené na prodané 0 0 0 0
Obchodni marie 0 0 0 0
Yykony -23 138 -224 007 251408 -143 093
Triby z prodeje vyrobki a sluzeb -23138 -224 007 250082 -149 751
Vykonovid spotieba -39 879 -87 287 74779 -11 704
Piidand hodnota 16741 -136 720 176629 -137 389
Osobni niklady 5531 -18 276 15 383 -13 143
Dané a poplatky 4793 -6 193 1163 -594
Odpisy dlouhodobého

nehmotného 24 105 -97 060 100 510 -34 652

a hmotného majetkn

Triby z prodeje dlouhodobého

-45 o 1219 -1219

majetkn a materiilu
Eustatlcm'a’ cena ;rrudanehu B} 563 579 658 667
dlouhodobého majetkn a materidlu
Zména stavu rezerv a opravaych
poloiek v provozni oblasti a

-37 208 41 452 16 258 -64 416
komplexnich nikladia piistich
obdobi
Ostatni provozni v¥nosy -7 836 -55 736 40 403 -34 123
Ostatni provozni naklady -42 291 -56 715 43 001 -32 040
:::’:'“m‘ vysledek hospodateni 54 067 55 135 41278 27214
Finanéni vysledek hospodaieni 14 216 40 256 1139 18 196
Daii z pfijmu za béinou ¢innost 9 468 -3 862 8321 -1 622

Torm, = 1 <=

E.} sledek hospodareni za béinou 58 815 11017 34 146 7396
cinnost
MimoFidny vysledek hospodaieni ] ] 0 ]
Pievod podilu na vysledkn 0 0 0 0
hospodafeni spolecnikam (+/-)
Vysledek hospodateni za acetni 58 815 11017 34 146 7396

obdobi (+/-)

Zdroj: vlastni zpracovéni za pouZiti vyro¢nich zprdv spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)
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Nésleduje tabulka ¢. 8, ve které je taktéZ zobrazen vyvoj vykazu zisku a ztrity

spolecnosti, ale tentokrét v relativnim vyjadfeni.

Tabulka 8: Horizontalni analyza vykazu zisku a ztraty (v relativnim vyjadieni v %)

PDIDELT vysledovky 2014/2013  2015/2014 20162015 2017/2016
Triby za prodej zboii 0% 0% 0% 0%

N ﬂil,ad}- vynaloZiené na prodané 0% 0% 0% 0%
zhozi

Obchodni marie 0% 0% 0% 0%
Vykony -3,18% -31,81% 52,36% -20,38%
Triby z prodeje v¥robki a sluzeb -3,18% -31,81% 52,08% -20,51%
Vykonovi spotieba -14,49% -37,09% 50,52% -5,25%
Pridand hodnota 3,70% -29,16% 53,18% -27,00%
Osobni naklady 7.84% -24,03% 26,63% -17,97%
Dané a poplatky 117,76% -69,87% 43,56% -15,50%
Odpisy dlouhodobéeho

nehmotného 8,92% -32,96% 50,92% -11,63%

a hmotného majetku

Triby z prodeje dlouhodobého

-100% 0% 0% -100%
majetku a materialu
Zustatkova cena prodaneho 0% 9396%  193529%  -9639%
dlouhodobého majetku a materialu
Zména stavu rezerv a opravnych
poloZek v provozni oblasti a
-175.50% 69.66% 90.04%  -3582.65%

komplexnich nikladi pfistich e e S 2.65%
obdobi
Ostatni provozni V¥nosy -5.36% -40.26% 48.86% -27.72%
Ostatni provozni niklady 2572%  -4643% 65.70%  -29.54%
i::’:'“m‘ vysledek hospodareni 4886%  -3347% 3767%  -18.04%
Finan¢ni vysledek hospodaieni 12.89% 41.91% 2.13% 33,32%
Daii z pijmi za b&#nou &innost 195.86%  -27.00% 79.70% -8.65%

T e By
W 51:;1:" hospodareni za bEZnou 315610, 30279 78.78% 9,54%
Mimoradny vysledek hospodareni 0% 0% 0% 0%
Prevod I:Ddﬂu na 'vjsledlm 0% 0% 0% 0%
hospodafeni spolecnikium (+/-)
Vysledek hospodareni zaicetnl 1519610  2027%  7878%  -9.54%

obdobi (+/-)

Zdroj: vlastni zpracovéni za pouZiti vyro¢nich zprdv spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

Ve vyse uvedenych tabulkdch je mozné vidét horizontdlni analyzu vykazu zisku a ztraty

spolecnosti Ingka Centres, jak v absolutnim vyjadieni, tak v procentech. Vykony, které byly
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tvofeny trzbami za prodané vyrobky a sluzby, nejprve klesaly, poté rostly a v poslednim
meziro¢i zase klesaly. Tento pokles v trzbach byl zplsoben piedevSim tim, Ze obchodni
centrum Avion Shopping Park Brno prochédzelo rekonstrukci, takze se snizil objem
pronajimanych prostor. V relativnim vyjadfeni se v poslednim meziro¢i snizily vykony
0 20,38 %. Pridand hodnota stiidavé mezirocné rostla a klesala, nejvétsi nartist byl v mezidobi
2016/2015 a to o 176 629 tis. K¢ absolutné, v relativnim vyjadieni se jednalo o nértst
053,18 %. Odpisy dlouhodobého majetku stiidaveé rostly a klesaly, k nejvySSimu nartstu
doslo v mezidobi 2016/2015, kdy vzrostly absolutné o 100 510 tis. K¢, coZ bylo v relativnim
vyjadreni o 50,92 %. Zajimava byla relativni zména polozky zmeéna stavu rezerv a opravnych
polozek v provozni oblasti v roce 2017, kdy doSlo k poklesu jeji hodnoty o 3 582,65 %.
V absolutnich hodnotéch Slo o pokles o 64 416 tis. K¢.

U provozniho vysledku hospodateni doSlo v mezidobi 2014/2013 k jeho nejvySSimu
ndriistu za celou dobu. V absolutnim vyjadieni se jednalo o ndriist o 54 067 tis. K¢
a v relativnim vyjadfeni narast Cinil 48,86 %. V dalSich letech doslo k jeho vyraznému
poklesu, nésledné zase nariistu a v poslednim obdobi zase k poklesu. Dail z pfijmu stiidave
rostla a klesala, nicméné€ nejvétsi absolutni zmény dosahla v mezidobi 2014/2013, kdy
vzrostla o 195,86 %. V absolutnim vyjadfeni tato zména dosdhla hodnoty 9 468 tis. K¢.
Vysledek hospodaieni za béZznou cinnost byl totozny s vysledkem hospodafeni za ucetni
obdobi, nebot’ Ingka Centres ve sledovanych letech nevytvofila Zddny mimoiddny vysledek
hospodareni. Jeho nejvétsi relativni zména byla v mezidobi 2014/2013, kdy oproti
pfedchozimu roku vzrostl o 1 319,61 %. Absolutné tento nartist byl o 58 815 tis. K¢&. V dal$im
mezidobi doSlo kjeho poklesu, nasledné¢ k mirnému ndrGstu a v poslednim meziroci
2017/2016 vysledek hospodateni klesl o 9,57 %. Absolutné se jednalo o pokles
0 7 396 tis. K&.
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4.1.6 Vertikalni analyza vykazu zisku a ztraty

Nésleduje vertikdlni analyza polozek vykazu zisku a ztraty ve sledovanych letech

2013 — 2017, ktera je zachycena v tabulce €. 9.

Tabulka 9: Vertikalni analyza vykazu zisku a ztraty (v %)

Poloiky vysledovky 2013 2014 2015 2016 2017
CELKOVE TRZBY (VYKONY) 100% 100% 100% 100% 100%
Triby za prodej zho#i 0% 0% 0% 0% 0%
;]ﬂ:;Iiﬂdy vynaloZené na prodané 0% 0% 0% 0% 0%
Obchodni marze 0% 0% 0% 0% 0%
Vikony 100% 100% 100% 100% 100%
Triby z prodeje vyrobki a slufeb 100% 100% 100% 99,82% 99,66%
Vykonovi spotieba 37,.84% 33,42% 30,83% 30,46% 36,24%
Pridana hodnota 62,16% 66,58% 69,17% 69,54% 83,76%
Osobni niklady 9,70% 10,80% 12,03% 10,00% 10,30%
Dané a poplatky 0,56% 1,26% 0,56% 0,52% 0,56%
?ﬂnp;;;?::hm";':::" nehmotneho .7 7o 21,81% 41,11% 40,72%  45,19%
Trz“:h;r z prodeje l-i!uuhn dobého 0,01% 0% 0% 0,17% 0%
majetkn a materiilu
Deicemmetnds LU oW o o oo
Zména stavu rezerv a opravaych
polozek v provozui oblasti 297% 8.45% 3.76% 025%  -1137%
a komplexnich nikladn pristich
obdobi
Ostatni provozni vynosy 20.11% 19.66% 17.22% 16.83% 15.28%
Ostatni provozni naklady 2261% 17.33% 13.63% 14.82% 13.12%
f:f;“m Vysledek hospodarent 15.21% 23.39% 22.82% 2062%  2123%
IT’;“““‘ vysledek hospodareni 15.16% 13.64% 11.62% 747% 6.25%
Daii z piijmi za béinou ¢innost 0.66% 2.03% 2.17% 2.56% 2.94%,
:; ’:sj:k hospodatemizabémou 6104 7.72% 9.03% 1059%  12.03%
Mimoiidny vysledek hospodaieni 0% 0% 0% 0% 0%
Pi'evod podilu na vysledku

- 0% 0% 0% 0% 0%
hospodafeni spolecnikam (+/-) ° 3 ° ’ °
Vysledek hospodareni za ucetni -0.61% 7.72% 9.03% 10,59%  12.03%

obdobi (+/-)

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

V tabulce C. 9, kterd je uvedena vyse, je mozné vidét, Ze celkové trzby byly ze 100 %

tvofeny trzbami z prodeje vyrobkl a sluZeb, coZ odpovida predmétu podnikani spolecnosti.
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Jelikoz firma neobchoduje se zboZim, byly poloZky s nimi spojené, jako naptiklad trzby za
prodej zboZi nebo obchodni marze, ve vSech sledovanych letech nulové. Vykonova spotieba,
kterd v sobé zahrnuje spotfebu materidlu a energie a spotfebu sluzeb, se podilela na celkovych
vykonech v rozmezi 37 — 45 %. Pfidand hodnota, coZ jsou vlastn€ v tomto piipadé trzby
ocisténé o vykonovou spotiebu, dosahovala ve sledovanych letech hodnot pohybujicich se
v rozmezi 62 — 69,6 %. Docela velkou mérou se na celkovych vykonech podilely odpisy
majetku a to vrozmezi od 37 do 45 %, kdy byl jejich vyvoj v pribchu let rostouci.
Nezanedbatelnou polozkou byly ostatni provozni vynosy, které postupné klesaly z 20,11 %

v roce 2013, na 15,28 % v roce 2017.

Podil provozniho vysledku hospodateni na celkovych vykonech v prib¢hu sledovanych
na celkovych vykonech 23,39 %. Podil finan¢niho vysledku byl na celkovych vykonech ve
vSech letech zdporny, ale postupné se z - 15 % sniZil na — 6 %. JelikoZ byl mimotadny
vysledek nulovy, polozky vysledku hospodateni za béZnou ¢innost a vysledku hospodateni za
ucetni obdobi byly totoZné a podilely se na celkovych vykonech nejprve — 0,61 % v roce

2013, pozdéji az 12,03 % v roce 2017.

Graf 3: Vyvoj podilu vysledku hospodaieni a piidané hodnoty na celkovych vykonech

69,17% £9,54%

66,58%
70,0085 + !
62,16% 63,76%

60,008

50,008 7

40,008% W Pfidana hodnota

30,00% m vyysledek hospodafeni za déetni

obdobi

20,00% - 12,03%
o 03% 10,59

10,00% -
-0,61%

0,00%

2013 2014 2015 2016 2017

-10,00%

Zdroj: vlastni zpracovdni za pouZiti vyro¢nich zprav spole€nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

Ve vySe uvedeném grafu €. 3 je mozné vidét, jak se ve sledovanych letech vyvijela

pfidand hodnota a vysledek hospodafeni za ucetni obdobi a jaky podil tyto dvé polozky
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tvotily na celkovych vykonech. Z grafu je patrné, Ze vysledek hospodateni pieSel ze ztraty
v roce 2013 do ziskovych hodnot v nésledujicich letech s tim, Ze od roku 2014 kazdym rokem
pomalu rostl a jeho podil se kazdym rokem zvySoval, az dosahl 12,03% podilu na celkovych
vykonech. PoloZzka pfidand hodnota méla jiny vyvoj, kdy se vroce 2013 podilela na
celkovych vykonech 62,16 % a v dalSich letech jeji podil nariistal az do roku 2016, kdy
piidand hodnota dosédhla nejvyssiho podilu na celkovych vykonech za sledované obdobi, a to
podilu 69,54 %. V nasledujicim roce 2017 se podil pfidané hodnoty na celkovych vykonech
podniku opét sniZil a to na 63,76 %.

4.1.7 Analyza pomérovymi ukazateli
Nasleduje dalsi ¢ast financni analyzy, kterd bude zkoumat vykazy spolecnosti pomoci
pomérovych ukazateli. Budou vycisleny ukazatele likvidity, rentability, zadluZenosti

a aktivity. Vysledky tohoto typu analyzy budou nasledn¢ porovnany s konkurentem v odvétvi.

Pi‘edstaveni konkurenc¢ni spolecnosti

Jako konkurenta v odvétvi, kterym se zabyva spolecnosti Ingka Centres, jsem si vybrala
spolecnost Active Retail Asset Management, s. r. o. Jednd se o firmu, jejimz predmétem
podnikéni je prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor, ddle vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona a také se zabyva Cinnosti ucetnich
poradcti, vedenim ucetnictvi a dailové evidence. Spole¢nost vznikla 1. ledna 2014 a sidli na
adrese Laubova 1729/8, Vinohrady, Praha 3. Jeji zdkladni kapitdl &ni 200 000 K&.”° Na

obréazku €. 5, ktery nasleduje, je mozné vidét logo spole¢nosti.

Obrazek 5: Logo spole¢nosti Active Retail Asset Management”*

ACTIVE M RETAIL

ASSET MANAGEMENT

Spolecnost vlastni a spravuje obchodni centrum Forum Nova Karolina Ostrava, které je
piimym konkurentem Avion Shopping Park Ostrava. Toto obchodni centrum je situovdno

v srdci Ostravy, asi 100 metri od Masarykova ndmésti. Skvéla pozice obchodniho centra

% Vypis z OR dostupny z: https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektId=728769&typ=PLATNY.
! Logo dostupné z: https://www.activeretailam.com/cz/kontakt.
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zajistuje jeho vynikajici dostupnost a viditelnost pro potencidlni zdkazniky. Zajimavosti je, Ze
bylo postaveno na brownfieldu, ktery vznikl po demolici koksovny Karolina. Obchodni
centrum bylo otevieno v roce 2012 a v soucasné dob¢ je v ném umisténo 244 obchodii, které
se rozklddaji na 58 000 m” prodejni plochy.”? Spole¢nost déle vlastni obchodni centrum
Futurum Hradec Krélové. Spole¢nost v soucasné dobé spravuje pies 200 000 m? obchodnich
prostor, jejichZ ndjemce tvoii az 300 obchodnich znacek. Kazdym rokem obchodni centra,
kterd spoleCnost spravuje, navstivi 25 milionti zdkaznikl a primérné jejich navstévnost roste

kazdy rok o 15 %.”

Ukazatele likvidity
Nasleduje analyza likvidity spolecnosti Ingka Centres a porovnéni jejich vyslednych
hodnot s hodnotami spolecnosti Active Retail Asset Management. V tabulce €. 10, kterd

nasleduje, je mozné vidét vyvoj jednotlivych ukazatelli likvidity obou spolecnosti v letech

2013 - 2017.

Tabulka 10: Ukazatele likvidity

Ingka Cenires, s. . 0. 2013 2014 2016 2017
Okamiita llkoidita 051 1.02 1.22 0.46 1.06
Fohotova llovidita 0,11 0,03 0,04 0,34 0,60
Bézna likvidita 011 0.03 0.04 0,34 0,60
Pracovni kapitdl 978 371 -3 265943 -2 460 287 -194 160 -G5 284
ARAM., 5. r. 0. 2013 2014 2015 2016 2017
Okamiita llkovidita - 8.02 1192 2264 748
Pohotova lkvidita - 0.62 5.04 4,68 9.70
Beéfnd Hlovidita - 0.62 504 4 68 970
Pracovni kapitdl - -1 463 22227 32 853 35 316

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprdv spolecnosti Ingka Centres, s. r. 0. a ARAM, s. r. o.

(2013-2017)

Okamyzita likvidita

Ve vySe uvedené tabulce je mozné vidéet, jak se ukazatel okamzité likvidity vyvijel
v prub¢hu sledovanych let. V roce 2013 se okamzitd likvidita pohybovala pod doporu¢enou
hranici 0,9, ale nemusi to jeSt€ nutné znamenat, Ze se spolecnost potykala s financnimi

problémy. V roce 2014 se situace zlepSila a okamzita likvidita byla v normé&. V roce 2015

2 Podrobngéji: https://www.activeretailam.com/cz/portfolio/oc_forum_nova_karolina_ostrava.
%3 Vice informaci dostupnych z: https://www.activeretailam.com/cz/o_nas.
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doslo dokonce k mirnému piekroceni doporu¢enych hodnot, kdy okamzitd likvidita dosdhla
hodnoty 1,22. V roce 2016 doslo opét k poklesu na hodnotu 0,46, kterd opét byla pod hranici
doporucenych hodnot. V roce 2017 se okamzita likvidita opét dostala do normy. Tyto vykyvy

byly zptisobeny kolisajicimi dluhy s okamzZitou splatnosti.

Naproti tomu spolecnost Active Retail Asset Management dosahovala ve vSech
sledovanych letech hodnot, které vysoce prekracovaly horni hranici doporuc¢enych hodnot,
ktera ¢ini 1,1. Okamzitd likvidita dosahla nejvyssi hodnoty v roce 2016, kdy vystoupala az na
22,64. Bylo to z toho divodu, Ze vySe pohotovych penéZnich prostfedkll v tomto roce vyrazné
prevySovala vysi dluhii s okamZitou splatnosti. Z hlediska tohoto ukazatele to pro spole¢nost
muze znamenat, ze by mohla snizit zdsobu svych pohotovych penéznich prostiedkli a misto
toho by je mohla nékam investovat. I v piipad¢ vyrazného sniZzeni zdsoby pohotovych

penéZnich prostiedki je spolecnost schopna uhradit dluhy s okamZitou splatnosti.

Pohotova likvidita

Ukazatel pohotové likvidity u spole¢nosti Ingka Centres dosdhl v roce 2013 hodnoty
0,11, v dalSim roce doslo k jeho poklesu na nejniZsi hodnotu 0,03, v roce 2015 mirné vzrostl
a v poslednich dvou letech se zacal zvySovat, azZ dosahl hodnoty 0,6 v roce 2017. Nicméné pii
porovnani s doporu¢enymi hodnotami, které se pohybuji v intervalu 1 — 1,5, je mozné vidét,
Ze ukazatel pohotové likvidity téchto hodnot nedosahuje ani v jednom roce. Ve vSech
sledovanych letech dosahovala Ingka Centres hodnot vyrazné nizSich. Vys$i hodnota téchto
ukazatelll by byla pfizniva pro véfitele, ale akcionafi a vedeni podniku preferuji hodnoty nizsi,

- v 2 s 4 v v v 2 Z . 2
pouze maly nebo z4adny trok.’ Spolec¢nost by se méla snazit o ndpravu této situace, kterd

indikuje, Ze je ohroZena jeji platebni schopnost.

Spolecnost Active Retail Asset Management si v rdmci ukazatele pohotové likvidity
vedla 1épe nez spole¢nost Ingka Centres. Nejnizsi hodnoty dosédhl ukazatel pohotové likvidity
vroce 2014, kdy byla jeho hodnota 0,62 a byla taktéZ pod trovni doporucenou. Nicméné
v dalSich tifech letech se situace zlepSila a pohotova likvidita dokonce vyrazné ptekrocila

doporuc¢enou hodnotu 1,5. Nejvyssi hodnoty dosdhla pohotové likvidita v roce 2017, kdy se

Mowe

% Podrobngji: RUCKOVA, P. Finanéni analyza — metody, ukazatele, vyuZiti v praxi. (2008), str. 50.
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aktiv. Z hlediska tohoto ukazatele byla platebni schopnost spole¢nosti ARAM velice dobra,

ale zaroven by mohla bez obtiZi snizit ¢4stku, kterou md vdzanou v obéZnych aktivech.

Bézna likvidita

Z tabulky ¢. 10 je patrné, Ze vyvoj hodnot ukazatele bézné likvidity byl ve vSech
sledovanych letech naprosto totozny, jako vyvoj ukazatele likvidity pohotové. V piipadé
spolecnosti Ingka Centres tomu tak bylo z toho divodu, Ze spole¢nost diky povaze svého
podnikdni nevlastnila Zadné zdsoby. V piipad¢ tohoto ukazatele, se hodnoty spole¢nosti
pohybovaly vyrazné¢ pod hodnotami doporu¢enymi, které jsou vrozmezi 1,5 — 2,5.
Z vysledkli ukazatele bézné likvidity tedy vyplyva, Ze ve vSech sledovanych letech byla
ohroZena platebni schopnost firmy a do budoucna by se m¢la snazit o navySeni prostredki,
které jsou vazany v ob&Znych aktivech.

U spolec¢nosti Active Retail Asset Management byl ukazatel bézné likvidity taktéz Gplné
stejny jako ukazatel pohotové likvidity a to ze stejného diivodu, jako u spole¢nosti Ingka
Centres, kterym byla absence zdsob. Nicméné v tomto piipadé¢ byla ohroZena platebni
schopnost firmy pouze v roce 2014 a v nasledujicich letech uz byla situace vyrazné lepsi.
V letech 2015 — 2017 doslo k vyraznému piekroceni doporucené hranice 2,5, takze firma se
bankrotu rozhodné bat nemusi. Tak jako u pfedchoziho ukazatele by klidn¢ mohla sniZit

objem prostfedkil vdzanych v obéZnych aktivech.

Nésleduje graf ¢. 4, ve kterém je mozné vidét vyvoj ukazateli likvidity spolecnosti

Ingka Centres v grafickém vyobrazeni.
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Graf 4: Vyvoj ukazateli likvidity spolecnosti Ingka Centres
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Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

Pracovni kapital

Z ukazatele pracovniho kapitdlu je u spoleCnosti Ingka Centres patrné, Ze jeji
kratkodobé dluhy pievysSily obéznd aktiva, nebot’ byl pracovni kapitdl ve vSech sledovanych
letech zdporny. Nejnizsitho pracovniho kapitdlu spolecnost dosdhla v roce 2014, kdy jeho
hodnota byla — 3 265 943. Hodnoty pracovniho kapitédlu jen potvrzuji to, co jiZ bylo zminéno

vySe u ukazatelil likvidity, Ze by spolecnost mohla mit problémy se spldcenim svych dluhti.

Hodnoty pracovniho kapitdlu u spole¢nosti Active Retail Asset Management se
v pribéhu sledovanych let dostaly ze zdporné hodnoty do hodnot kladnych. Tento ukazatel
taktéz potvrzuje to, co jiZ bylo zjiSténo vyse. Spole€nost je tedy schopnd splacet své dluhy bez

problémt a dokonce by mohla vdzanost penéznich prostfedkil v obéZnych aktivech sniZit.

Ukazatele rentability

Nésleduje analyza rentability spolecnosti Ingka Centres a porovnani jejich vysledka
s vysledky spolecnosti Active Retail Asset Management. V tabulce €. 11 je zachycen vyvoj
rentabilit celkového a vlastniho kapitdlu obou spolecnosti. Tabulka ¢. 12 pak obsahuje vyvoj
vynosnosti bezrizikovych statnich dluhopist, které slouzi pro urceni, zda je rentabilita

vlastniho kapitdlu dostate¢nd, nebot’ by vZdy méla dosahovat vyssich hodnot nez je vynosnost

téchto bezrizikovych statnich dluhopist.
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Tabulka 11: Rentabilita celkového a vlastniho kapitalu v %

Ingka Centres, s. r. o. 2013 2014 2015 2016 2017
Rentabilita celkového kapitdlu  -0,09% 1.11% 0.91% 1.6%% 1.98%

Rentabilita vlastntho kapitdin =~ -0,39% 4 48% 341% 5.73% 8.11%
ARAM, s. r. 0. 2013 2014 2015 2016 2017
Rentabilita celkového kapitd = 40.83%  49.69%  26,79% 4 18%
Rentabilita vlastntho kapitdlu - 96.07%  75.92%  36.54%  4.95%

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprdv spolecnosti Ingka Centres, s. r. 0. a ARAM, s. r. o.

(2013-2017)

Tabulka 12: Vynosnost statnich dluhopisi s priimérnou zbytkovou splatnosti 10 let

Statni dluhopisy 2013 2014 2015 2016 2017

Primérna vinosnost 220% 0.67% 0.49% 0.,53% 0.98%
Zdroj: vlastni zpracovéni na zakladé statistiky CNB dostupné z:
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p_period=1&p_sort=2&p_des=50&p_sestuid=2
2049&p_uka=3&p_strid=AEBA&p_o0d=201301&p_do=201712&p_lang=CS&p_format=0&p_decsep=%
2C

Rentabilita celkového kapitalu

Ukazatel rentability celkového kapitdlu porovnava zisk vaci celkovému vlozenému
kapitalu. V ptipadé vypoctu tohoto ukazatele byl v Citateli pouZit zisk po zdanéni. V roce
2013 byla jeho hodnota zdporna a to z toho diivodu, Ze se firma nachdzela ve ztraté. V roce
2014 doslo k rtstu rentability na 1,11 %, takZe vlozeny kapitdl byl vyuZzit s vétsi efektivitou
nez v roce predchozim. V roce 2015 ukazatel mirn€ poklesl, ale v poslednich dvou letech
zkoumaného obdobi uZ jeho hodnoty rostly, aZ na hodnotu 1,98 %, kterd byla nejvyssi ve
sledovaném obdobi. Obecné jsou za ptiznivé povaZzoviny co nejvys$i hodnoty tohoto
ukazatele. Jeho vyvoj byl ovlivnén vyvojem vysledku hospodateni po zdanéni. Hodnoty,
kterych spoleCnost dosahovala, byly velmi nizké a spoleCnost by se méla snazit o jejich

zlepSeni v dalSich letech, nicméné vyvoj tohoto ukazatele je rostouci, cozZ je ptiznivé.

Rentabilita celkového kapitdlu méla u spolecnosti Active Retail Asset Management
opacny vyvoj. Jeho hodnota nejprve rostla, v roce 2015 dosdhla svého vrcholu, ktery c¢inil
49,69 % a v dalSich dvou letech doslo k jejimu velkému poklesu aZ na hodnotu 4,18 %, v roce
2017. Prvni ti1 roky byly pro spole€nost z hlediska efektivniho vyuZiti vloZzeného kapitalu
velice piiznivé. Posledni rok uz tak dobry nebyl, ale spole¢nost ARAM stile dosahovala

daleko vétsi efektivity nez spole¢nost Ingka Centres. Vyrazny pokles rentability v roce 2017
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mél na svédomdi rostouci celkovy kapitdl a zaroven klesajici vysledek hospodafeni po zdanéni.
Nicméné, 1 pfes tak velky pokles rentability je moZzné fici, Ze spoleCnost dosahovala velice

dobrych vysledkl v rdmci tohoto ukazatele.

Rentabilita vlastniho kapitalu

Ukazatel rentability vlastniho kapitilu poméiuje zisk po zdanéni vuc¢i vlastnimu
kapitdlu. V roce 2013 byla situace stejnd, jako u pfedchoziho ukazatele, spolecnost Ingka
Centres byla ve ztrat¢ a proto mél ukazatel zapornou hodnotu, konkrétné — 0,39 %. V dalSich
letech se situace postupné zlepSovala, s mirnym propadem v roce 2016, kdy jeho hodnota
poklesla na 3,41 %. Nejvyssi rentability vlastniho kapitdlu Ingka Centres dosahla v roce 2017,
kdy jeji hodnota vzrostla na 8,11 %. VySe popsany vyvoj rentability vlastniho kapitalu, ktery
byl strmé&j$i neZ vyvoj rentability kapitdlu celkového, byl zplisoben velkym nariistem
vysledku hospodatfeni po zdanéni a téméf konstantni vysi vlastniho kapitdlu. Ve srovnéni
s tabulkou €. 12, kterd zobrazuje vynosnost bezrizikovych statnich dluhopist, je moZné
konstatovat, ze v letech 2014 — 2017 Ingka Centres dosahovala velice dobrych vysledkd,
nebot’ rentabilita vlastnitho kapitdlu vzdy piekrocila vynosnost statnich dluhopist. Pouze
v roce 2013 byl ukazatel nizsi neZ vynosnost statnich dluhopisti, kterd v tu dobu dosahovala

2,2 %.

Nasleduje graf €. 5, kde je mozné vidét vyvoj ukazatell rentabilit u spolecnosti Ingka

Centres.

62



Graf 5: Vyvoj ukazateli rentability celkového a vlastniho kapitalu Ingka Centres
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Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

Z tabulky €. 11 je patrné, Ze spole¢nost Active Retail Asset Management dosahovala ve
vSech sledovanych letech ptiznivych hodnot ukazatele rentability vlastniho kapitdlu, nicméné
misto rostouci tendence ukazatele rentability, kterou vykazovala Ingka Centres, se v pfipadé
ARAM objevil klesajici vyvoj. V roce 2014 dosdhla spole¢nost nejvyssi rentability, kterd
konkrétn¢ cinila 96,07 %. V dalSich letech se ukazatel rentability rapidné sniZoval, azZ na
hodnotu 4,95 % v roce 2017. Ptfi¢iny sniZovéani tohoto ukazatele byly stejné jako v ptipadé
ukazatele rentability celkového kapitédlu a jsou tedy popsdny vySe. Pii porovnani dosaZzenych
hodnot rentability s vynosnosti statnich dluhopist je moZné fici, Ze rentabilita byla ve vSech
sledovanych letech daleko vyssi neZ vynosnost bezrizikovych dluhopist, coz znamend, Ze
dokdzala dobie reprodukovat vloZeny vlastni kapitdl, nicméné rapidné klesajici tendence

ukazatele rentability je do budoucna velmi nebezpecna a snad se obréti.
V grafu ¢. 6, ktery nésleduje, je mozné vidét vyvoj ukazatelli rentabilit u spolecnosti

Active Retail Asset Management. Z grafu je patrné, k jak velkému poklesu u obou ukazatelti

doslo.
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Graf 6: Vyvoj ukazateli rentability celkového a vlastniho kapitalu ARAM
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Zdroj: vlastni zpracovani za pouZziti vyro¢nich zprav spole¢nosti ARAM, s. r. 0. (2013-2017)

Ukazatele zadluzenosti

V tabulce ¢. 13, kterd nésleduje, je mozné vidét vyvoj vybranych ukazatelt zadluZenosti

u obou sledovanych spole¢nosti za obdobi 2013 - 2017.

Tabulka 13: Ukazatele véritelského rizika a arokového kryti

Ingka Centres, s.r. 0. 2013 2014 2015 2016 2017
Veéfitelske rizko 0.77 0,75 0.73 0,70 0,75
Urokové kryti 0,01 1,05 1.40 210 248
ARAM, s. 1. 0. 2013 2014 2015 2016 2017
Véfitelské ririko = 057 035 027 015
Urokové kryti - 8372 161,28 92,88 16,78

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprdv spolecnosti Ingka Centres, s. r. 0. a ARAM, s. r. o.

(2013-2017)

Veéfritelské riziko

Vyvoj ukazatele véftitelského rizika byl u spolecnosti Ingka Centres ve sledovaném
obdobi prakticky konstantni. NejvySsiho véftitelského rizika spolecnost dosdhla v roce 2013,
kdy jeho hodnota byla 0,77. V dalSich letech ukazatel véetitelského rizika mirné klesal, v roce
2016 dosahl nejniZsi hodnoty, kterd byla 0,7. V roce 2017 se ukazatel vétitelského rizika zase

zvysil, a to na hodnotu 0,75. Pfi€¢inou takového vyvoje byl téméf konstantni vyvoj, jak ciziho

kapitalu, tak i celkovych aktiv. Obecné je Zadouci, aby hodnoty tohoto ukazatele byly co
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nejnizsi. V piipadé€ Ingka Centres jsou hodnoty pomérné vysoké, to ale jeSté nemusi znamenat
nepfiznivou situaci, zédlezi také na tom, jakd je rentabilita a jak4 je struktura ciziho kapitélu.
V letech 2014 a 2015 byla znacné ¢ast ciziho kapitdlu financovédna kratkodobymi tvéry, coz
je méné rizikové, nez financovani dvéry dlouhodobymi. Ve zbylych letech ale spolecnost
pouzivala k financovdni spiSe dlouhodobé uvéry. Nicméné porovndnim s rentabilitami

v jednotlivych sledovanych letech, které nejsou tak vysoké, je moZné fici, Ze situace neni moc

piizniva a spolecnost by se méla snaZit o zlepseni situace.

U spole€nosti Active Retail Asset Management byly hodnoty ukazatele vétitelského
rizika ve vSech sledovanych letech podstatné nizs$i nez u Ingka Centres. V¢éfitelské riziko se
v prub¢hu let neustdle sniZzovalo. Nejvyssi bylo v roce 2014, kdy dosahovalo hodnoty 0,57.
V dalsich letech postupné klesalo aZ na hodnotu 0,15 vroce 2017. Jelikoz je Zadouci co
nejniz$i hodnota tohoto ukazatele, je mozné fici, Ze se véfitelské riziko vyvijelo ptiznivé.

Tento vyvoj byl zpiisoben zvysujicim se podilem vlastniho kapitdlu na celkovych aktivech.

Urokové kryti

Ukazatel urokového kryti mél u Ingka Centres ve vSech sledovanych letech rostouci
tendenci. Z uplného dna v roce 2013, kdy jeho hodnota dosahovala pouze 0,01, se ukazatel
dostal aZ na hodnotu 2,48 v roce 2017. Pro podnik by m¢lo byt Zddouci, aby tento ukazatel
presdhl hodnotu ndkladovych trokt minimalné tfikrdt nebo i vice. V prvnich tiech letech jeho

hodnota vykazovala bliZici se dpadek, v ndsledujicich dvou letech se situace vyrazné zlepsila

a ukazatel uz dosahoval skoro doporuc¢enych hodnot.

V ptipad€ spolecnosti Active Retail Asset Management bylo urokové kryti ve vSech
sledovanych letech daleko vySS$i nez u Ingka Centres. Nejvyssiho trokového kryti dosahla
spolecnost ARAM v roce 2015, kdy ukazatel ¢inil 161,28. Nicméné v nésledujicich letech se
ukazatel sniZoval aZ na hodnotu 16,78 vroce 2017. Z vySe uvedeného vyvoje ukazatele
urokového kryti vyplyva, Ze spole¢nost byla schopna zaplatit droky z dluhového financovéni

a jesté ji ztstal dostatecny finan¢ni obnos pro akcionéte.
Nésleduje grafické zobrazeni vyvoje ukazatelli zadluzenosti u spole¢nosti Ingka Centres

v grafu ¢. 7 a u spole¢nosti Active Retail Asset Management v grafu €. 8, ve sledovanych

letech.
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Graf 7: Vyvoj ukazateli zadluZenosti Ingka Centres
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Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

Graf 8: Vyvoj ukazateli zadluZenosti Active Retail Asset Management
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Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro€nich zprdv spole¢nosti ARAM, s. r. 0. (2014-2017)

Ukazatele aktivity

Nasleduje analyza vyvoje ukazatelli aktivity obou konkuren¢nich spole¢nosti v letech

2013 — 2017. Jejich vyvoj je mozné vidét v tabulce €. 14.
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Tabulka 14: Ukazatele aktivity v letech 2013 - 2017

Ingka Centres, s. r. 0. 2013 2014

Obrat aktiv 0.15 0.14 0.10 0.16 0.16
Doba obratu zdsob 0 0 0 0 0
Doba obratu pohledavek 30,50 2245 30,02 18.50 2699
Doba obratu zdvazki 351 330 a09 1538 1 630
Obchodni deficit -52027 -507.73 -T718.77 -151933 -160297
ARAM, 5. r. 0. 2013 2014 2015 2016 2017
Obrat aktiv - 2.10 1.72 135 0.99
Doba obratu zdsob - 0 0 0 0
Doba obratu pohledavek - 6.57 83,79 1797 26770
Doba obratu zdvazkn - 75 45 63 43
Obchodni deficit - -68.55 3915 15,17 22504

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprdv spolecnosti Ingka Centres, s. r. 0. a ARAM, s. r. o.

(2013-2017)

Obrat aktiv

U spolecnosti Ingka Centres byl ukazatel obratu aktiv ve vSech sledovanych letech
témet konstantni. Nejnizs$i hodnoty dosdhl v roce 2015, kdy byl 0,1 a nejvyssi v roce 2017,
kdy byl 0,16. U tohoto ukazatele by se doporucené hodnoty mély blizit 1. Z vySe uvedené
tabulky je tedy patrné, Ze obrat aktiv Ingka Centres byl ve vSech sledovanych letech vyrazné
pod touto hodnotou, o spole¢nosti to tedy vypovida, Ze jeji schopnost vyuZivat investované

finan¢ni prostfedky byla slaba.

V ptipadé konkurencni spolecnosti Active Retail Asset Management je moZné
konstatovat, zZe dokdzala ve vSech sledovanych letech dobfe vyuZzivat své investované
prostifedky, nebot’ doporucend hodnota byla pfekrocena skoro ve vSech letech. Pouze v roce
2017 se ukazatel obratu aktiv dostal na hodnotu 0,99, kterd je mirn€¢ pod hodnotou
doporuc¢enou. Nicmén¢ ukazatel obratu aktiv vykazuje klesajici tendenci, coZ mliZze byt pro

spolec¢nost v budoucnu nebezpecné.

Doba obratu zasob

Ukazatel doby obratu zdsob je u obou spolecnosti ve vSech sledovanych letech nulovy,

nebot’ ob¢ spolecnosti ke svému podnikani zdsoby nepotiebuji.
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Doba obratu pohledavek

Ukazatel doby obratu pohleddvek vyjadfuje, za jak dlouho byvaji pohledavky
v pruméru splaceny. Doporucend doba obratu by méla korespondovat s béznou dobou
splatnosti faktur, kterd je ve spole¢nosti Ingka Centres nastavena na 30 dni. Z vySe uvedené
tabulky je patrné, Ze doba obratu pohledavek byla v souladu se splatnosti faktur. V roce 2016

¢inila doba obratu pohleddvek dokonce pouze 18,5 dne, coz bylo velice pfiznivé.

V ptipadé spolecnosti Active Retail Asset Management byla situace spiSe nepiizniva.
V prvnim sledovaném roce byla doba obratu pohledavek velice nizkd, a to pouhych 6,57 dne.
Kdyby spolec¢nost méla nastavenu splatnost faktur na 30 dni, stejné¢ jako Ingka Centres,
dosdhla by poZadované hodnoty pouze ve vySe zminéném roce 2014. V dalSich letech se doba
obratu pohleddvek vyrazn€ zvysila az na 267,7 dni v roce 2017. V letech 2015 — 2017 tedy
podnik nedosahoval dobrych hodnot tohoto ukazatele a mél by se snaZit o jeho sniZeni do

budoucna.

Doba obratu zavazku

Ukazatel doby obratu zdvazkii u spolecnosti Ingka Centres mél v pritbéhu sledovanych
let rostouci vyvoj. Za vhodné se povazuje, kdyZz je jeho hodnota vySsi nez doba obratu
pohledavek, ¢ehoZ Ingka Centres dosahuje ve vSech sledovanych letech. NejniZsi dobu obratu
zavazkl mé¢la spolecnost v roce 2014, kdy byla 530 dni a nejvyssi v roce 2017, kdy byla 1630
dni.

U spolecnosti Active Retail Asset Management se doba obratu zdvazkd vyvijela
opa¢nym, klesajicim tempem. V roce 2014 ¢inila 75 dni, coZ bylo nejvice ve sledovaném
obdobi, v roce 2017 pak byla nejnizsi a dosahovala hodnoty 43 dni. Pouze v roce 2014 doba
obratu zdvazkl prekroCila dobu obratu pohleddvek, coz byl jediny rok, kdy byla situace

piizniva.

Obchodni deficit

Vyvoj obchodniho deficitu byl u spoleCnosti Ingka Centres piiznivy ve vSech
sledovanych letech, nebot’ byly jeho hodnoty zdporné, coZ znamenalo, Ze doba obratu
zévazki prekrocCila dobu obratu pohledavek, a to je pro podnik Zadouci. NejpiiznivéjSich

hodnot dosdhl obchodni deficit v roce 2017, kdy jeho hodnota byla — 1602,97.
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Naopak u spolecnosti Active Retail Asset Management se obchodni deficit pohyboval
spiSe v kladnych hodnotiach, coz znamenalo, Ze doba obratu zdvazkl byla niZs$i neZ doba
obratu pohleddvek, coZ pro spolecnost nebylo piiznivé a mohlo to znamenat finan¢ni
nestabilitu. Pouze v roce 2014, kdy obchodni deficit ¢inil — 68,55 byla situace pro podnik
dobra.

Nasleduje graf €. 9, kde je moZné vidét vyvoj ukazatell aktivity u spolecnosti Ingka

Centres ve sledovanych letech.

Graf 9: Vyvoj ukazateli aktivity Ingka Centres
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Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprav spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0. (2013-2017)

4.1.8 Souhrnné indexy hodnoceni
V této podkapitole budou teoretické poznatky o bankrotnich a bonitnich modelech
pifevedeny do praxe. Nejprve budou zhodnoceny obé konkuren¢ni spolecnosti podle

Altmanova Z’score a ndsledné podle Kralickova Quicktestu.

Altmanovo Zscore

v

Nésleduje tabulka ¢. 15, kde je moZné vidét vyvoj Altmanova Z’score u obou

konkurencnich spolecnosti v letech 2013 —2017.
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Tabulka 15: Vyvoj Altmanova Z score

Ingka Centres,s.r.o. 2013 2014 2015 2016 2017
636 x X1 -1.30 -4 38 -3.40 -0.28 -0.12
326 x 32 042 046 0,51 0,58 0,30
6,72 x 33 0.00 0.09 008 014 017
1.05 x X4 1.09 1,25 1.25 046 033
Z'score 0,22 -2.58 -1.56 0,90 0,69
Pismo bankrot bankrot bankrot bankrot  bankrot
2013 2014 2015 2016 2017
656 x X1 - -0.80 432 474 558
326 x X2 - 133 211 238 274
6.72x 33 - 348 4.09 224 036
1,05 x X4 - 1,03 328 331 7.64
Z’score - 5,04 14,00 12.66 16,32
Piasmo - prosperita prosperita prosperita prosperita

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprdv spolecnosti Ingka Centres, s. r. 0. a ARAM, s. r. o.

(2013-2017)

Ve vySe uvedené tabulce je mozné vidét vyvoj financni situace jednotlivych
konkuren¢nich spole¢nosti v pribehu sledovaného obdobi, podle Altmanova Z’score.
Spolecnost Ingka Centres si podle tohoto bankrotniho modelu nevedla moc dobie. Ze
souhrnného Z’score vyplyvd, Ze spolecnost byla ve vSech sledovanych letech v pasmu
bankrotu, nebot’ ukazatel Z’score byl nizsi nez 1,1. V roce 2016 se Zscore pfibliZilo nejvice
k hranici ,,Sedé zony*, kterd znamend, Ze neni tak jasné, jestli spoleCnost zbankrotuje, nebo
bude prosperovat. Naopak nejhorsich vysledki spolecnost dosahovala v letech 2014 a 2015,
kdy se Z’score dostalo do zdpornych hodnot. Z tabulky je patrné, Ze se na vysledné hodnoté
Z’score nejvice podilel ukazatel X1, ktery ma v rovnici velkou vdhu. Tento ukazatel vznikl
pomeérem cistého pracovniho kapitédlu k celkovym aktiviim. Ve vsech sledovanych letech byl
tento ukazatel zdporny, nebot’ byl ovlivnén zdpornymi hodnotami ¢istého pracovniho kapitalu
spolecnosti Ingka Centres. Pro spolecnost z toho vyplyva, Ze je ohrozena vaZnymi financnimi

problémy a méla by v budoucnu ucinit kroky ke zlepsSeni financni situace.

V ptipadé spolecnosti Active Retail Asset Management je situace naprosto opacnd. Ve
vSech sledovanych letech dosahovala pomérné vysokého Z’score, kdy nejvyssi bylo v roce
2017 a dosdhlo hodnoty 16,32. V kazdém roce sledovaného obdobi hodnota Z score pievysila
hranici 2,6, coz znamen4, Ze se firma nachdzela v uspokojivé finan¢ni situaci. U tif ukazateld

(X1, X2 a X3) je mozné vidét rostouci tendenci v prubéhu sledovanych let. Nejvetsi mérou

70



k ristu Z’score prispél ukazatel X4, ktery porovndvd ucetni hodnotu vlastniho kapitdlu
s ucetni hodnotou zavazkii. Nejvice se na rastu tohoto ukazatele tedy podilel vlastni kapital,
ktery v prabéhu let piiblizn¢ vzrostl o 30 mil. K& Opacnou, tedy klesajici tendenci mél
ukazatel X3, ktery porovndva EBIT vuci celkovym aktivim. PoloZka zisku pfed turoky
a zdanénim se v prib¢hu let nejprve mirné zvysSovala, ndsledné ale klesala, coz ovlivnilo vyse
zminény ukazatel. Z Altmanova Zscore tedy pro spole¢nost vyplyvd, Ze se nachdzi v situaci
prosperity a m¢la by se snazit do budoucna tento stav udrzet. Nicméné, vysledky Altmanova
Z.’score nelze brat ipln¢ vazné, mize obsahovat mnohé nepiesnosti. Tento ukazatel by se m¢l

brat spiSe jako dopln€k k pomérové analyze.

Kralickiiv Quicktest

V tabulce ¢. 16 je mozné vidét zdstupce bonitnich model, kterym je Kralickiv
Quicktest. Tato tabulka obsahuje vyvoj jednotlivych rovnic u obou spole¢nosti v pribéhu
sledovanych let. Tabulka ¢. 17 poté zobrazuje interpretaci vysledkii jednotlivych rovnic

Kralickova Quicktestu a umoZiiuje zhodnotit finan¢ni situaci obou spole¢nosti.

Tabulka 16: Vyvoj Kralickova Quicktestu

Ingka Centres, s. r. 0. 2013 2014

Rl 023 0.25 027 0,30 0.24
E2 15,12 12.43 14.47 7,13 814
R3 0,00 0.01 0.01 0,02 0,02
E4 0.34 0.41 049 0,61 055
El - 043 0.65 0,73 0.84
R2 - 0.83 -021 -122 -0,93
E3 - 032 0.61 033 0,05
R4 - 024 0.33 022 (.08

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyro¢nich zprdv spolecnosti Ingka Centres, s. r. 0. a ARAM, s. r. o.

(2013-2017)
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Tabulka 17: Interpretace Kralickova Quicktestu

Ingka Centres, s. r. 0. 2013 2015 2017
Rl 3 3 3 3 3

R2 3 3 3 2 2

R3 1 1 1 1 1

E4 4 4 4 4 4
V¥slednd hodnota 3 3 3 3 3
Finand¢ni situace tedd zona Sedd zona Sedd zoma $edd zona Sedd zoma
ARAM, s. 1. 0. 2013 2014 2015 2016 2017
Rl - 4 4 4 4

R2 0 0 0 0

R3 - 4 4 4 1

R4 4 4 4 p
Vyslednd hodnota - 3 3 3 2
Finanéni situace - Sedd zona 3edd zona 3edd zona $Sedd zéma

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti vyrocnich zprav spolecnosti Ingka Centres, s. r. 0. a ARAM, s. 1. 0.

(2013-2017)

V tabulce €. 16, kterd je uvedena vyse, je mozné vidét vyvoj jednotlivych ukazatelt.
Rovnice R1, kterd pométuje vlastni kapitdl viici celkovym aktivim se u spolecnosti Ingka
Centres pohybovala ve vSech sledovanych letech na podobné urovni, takZe spadd do
kategorie, kterd je ohodnocena tfemi body, coZ je patrné z tabulky €. 17. Vysledky rovnice
R2, kterd porovnava cizi zdroje ocCisténé o kratkodoby finan¢ni majetek vici provoznimu cash
flow, spadaji v prvnich tfech letech do bodové kategorie ohodnocené tfemi body a v dalSich
dvou letech do kategorie, kterd je ohodnocena dvéma body. Pti secteni bodového ohodnoceni
obou rovnic a vydélenim vysledné hodnoty dvéma vychdzi, Ze financni stabilita podniku se

b 43

nachézi ve vSech sledovanych letech v ,,Sedé zon¢*.

Vysledky rovnice R3, kterd porovnavd EBIT vuci celkovym aktivim, byly ve vSech
sledovanych letech na nizké trovni, které odpovida ohodnoceni pouze jednim bodem. Naproti
tomu vysledky rovnice R4, kterd porovnava provozni cash flow vii¢i celkovym vykonum,
dosahovaly ve vSech sledovanych letech piiznivych hodnot, které byly ohodnoceny Ctyimi
body. Primér vysledkii téchto dvou rovnic, které hodnoti vynosovou situaci v podniku,
dosahoval bodového ohodnoceni tfi bodl. Spolecnost se tedy nachédzela i z hlediska vynosové
situace v ,,Sedé zone*“. Kdyz se zprimérovaly tyto dva dil¢i vysledky, dosahovala vysledna
hodnota ve vSech sledovanych letech vysledku tii bodi. Pro spolecnost to znamend, Ze se na

zéklad¢é tohoto bonitniho modelu vyskytovala v ,Sedé z6n€“, coZz znamend, Ze neni
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jednoznacné, zda se firma bliZila k bankrotu nebo k prosperité. JelikoZ jsou ale vySe zminéné
tfi body hrani¢ni hodnotou, je mozZné fici, Ze se spolecnost prikldnéla spiSe k tomu, Ze byla
bonitni. Do budoucna by se spole¢nost méla snazit o vystoupeni z ,,Sedé zony*, aby tak byla

vice bonitni.

Spolecnost Active Retail Asset Management si dobie vedla v ptipadé€ rovnice R1, kdy
dosahovala ve vSech sledovanych letech uspokojivych hodnot, které ji zajistily v bodovém
ohodnoceni ¢tyfi body. Naopak Spatnych vysledki spole¢nost dosahovala v rdmci rovnice R2,
kdy byly hodnoty v prvnim roce nad nulou, ale v dalSich sledovanych letech jiz byly zédporné.
Proto spole¢nost obdrZela ve vSech sledovanych letech bodové hodnoceni nula. V ¢4sti, kterd
hodnoti finan¢ni stabilitu, tedy podnik dosdhl vysledné hodnoty dvé¢, ktera je fazena do ,,Sedé

zOony*.

V piipad¢ vysledki rovnice R3, kterd porovndva EBIT vici celkovym aktiviim, firma
dosahovala ptiznivych vysledkti v prvnich tfech letech, kdy obdrZela ¢tyfi body. V roce 2017
se ale situace zhorsila a vysledek pfinesl firmé pouze jeden bod. Vyvoj vysledki rovnice R4
byl obdobny, kdy nejprve spole¢nost dosdhla ¢tyt bodi a v poslednim roce pouze dvou bodii.
V ¢casti hodnotici vynosovou situaci firmy podnik dosahl v prvnich tfech letech hodnoty Ctyfi,
coz znamend, Ze spadala do kategorie bonitni. V roce 2017 se ale primér vySe uvedenych
hodnot zhorsil a firma v tomto roce dosdhla 2,5 bodii, které podnik presunuly do ,,Sedé zony*.
Celkova situace ale byla podle vyslednych hodnot, uvedenych v tabulce ¢. 17 takova, Ze
podnik spadal ve vSech sledovanych letech do ,,Sedé z6ny*, ale dotykal se jeji hrani¢ni
hodnoty, ktera se bliZi ,,bonitni z6né*“. Spole¢nost tedy pravdépodobné nebyla ptimo ohrozena
bankrotem, ale méla by se stejn¢ jako spolecnost Ingka Centres, snazit o zlepSeni své situace

a o presunuti do ,,bonitni zény*.
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4.2 Strategicka analyza spole¢nosti Ingka Centres, s. r. 0.

V této kapitole bude provedena strategickd analyza spoleCnosti Ingka Centres. Nejprve
bude zanalyzovéano okoli firmy, které ma na jeji fungovani a prosperitu bezprostiedni vliv.
K analyze makrookoli bude pouZzita PEST analyza, pro analyzu mikrookoli bude vyuZit
Portertiv model péti sil. Nésledovat bude analyza vnitinich zdrojii a schopnosti podniku

a nakonec bude provedena SWOT analyza.

4.2.1 Analyza okoli

s w7

Jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti, pro spolecnost je nezbytné, aby dobie znala své
okoli. Podniky jsou v dne$ni dobé ovlivnény mnoha faktory, které vychazeji bud’ z jejiho
makrookoli nebo mikrookoli. V rdmci zkouméni makrookoli spole¢nosti Ingka Centres bude
provedena PEST analyza a faktory ovliviujici firemni mikrookoli budou demonstrovany

aplikaci Porterova modelu péti sil.

PEST analyza

V ramci PEST analyzy budou popsdny politické a legislativni faktory putsobici na
spole¢nost Ingka Centres vramci Ceské republiky. Dile budou vymezeny ekonomické
faktory, jako je HDP, inflace a dal$i. Nasledovat bude vymezeni socidlnich a demografickych
faktori puasobicich na spoleCnost a na zdvér PEST analyzy bude nahlédnuto i na

technologické faktory, které ovliviiuji spolecnost.

Politické a legislativni faktory

Na spole¢nost Ingka Centres v ramci jejiho podnikéani v Ceské republice ptisobi mnoho
politickych a legislativnich faktord. Dllezitymi zdkony, kterymi se Ingka Centres musi fidit,
jsou zdkon ¢. 89/2012 Sb., obchodni zdkonik a také zdkon &. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich a jejich piipadné pozdéjsi novely. Aby bylo zajiSténo spravné vedeni ucetnictvi,
je nutné postupovat v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o tcetnictvi. Nemén¢ dllezitymi
zékony jsou danové zdkony, které rovnéZ musi byt dodrzovany. JelikoZ maji jednotlivé stéty,
ve kterych Ingka Centres piisobi, své vlastni zdkony, museli byt najati tamni pravnici, Gcetni
nebo datiovi poradci, coZ ve vysledku navysilo osobni ndklady. ProtoZe je Ceskd republika
¢lenem Evropské unie, musi byt dodrzovany také smérnice a nafizeni, které z jejitho Clenstvi
vyplyvaji. Poslednim diileZitym nafizenim bylo nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)

2016/679 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovdnim osobnich ddaji a jejich
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volném pohybu (GDPR). Toto natfizeni veSlo v platnost 25. kvétna 2018 a spolenosti mély
dva roky na pfipravu implementace tohoto nafizeni. Z ¢lenstvi v Evropské unii vyplyva
i mnoho vyhod, které uleh¢uji mezinarodni obchod, nebot’ mezi zdkladni pilite EU patii volny
pohyb osob, kapitdlu, zboZi a sluzeb. Tyto podminky umoznily spole¢nosti Ingka Centres

oteviit dcefiné spole¢nosti v mnoha ¢lenskych statech s daleko niZSimi ndklady.

Ekonomické faktory

vvvvvv

patfi hruby domdéci produkt a jeho mira rlstu, nebot’ urcuji jakd je vykonnost dané
ekonomiky. V tabulce ¢. 18 je mozné vidét vyvoj nomindlniho HDP a miry rastu HDP

v Ceské republice ve sledovanych letech 2013 — 2017.

Tabulka 18: HDP a mira ristu HDP Ceské republiky

Ukazatele HDP 2013 2014 2015 2016 2017
HDP (v mil. K¢&) 4098128 4313789 4595783 4767990 5045 188
Mira ristu rediného HDP |, ., 2.7% 539 25%  44%

(mezirofni zména v %a)

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé statistik CSU dostupné z: http://apl.czso.cz/pll/rocenka/rocenka.presmsocas
a http://apl.czso.cz/pll/eutab/html.h?ptabkod=tec00115

Hruby doméci produkt Ceské republiky byl v absolutnim vyjidieni nejvys§i v roce
2017. Z ukazatele miry jeho ristu je patrné, Ze vykonnost ekonomiky postupné roste, ale
tempo jejtho ristu se snizuje. DalSim dilezitym ekonomickym faktorem, ktery ovliviiuje
vstup do odvétvi nebo podnikdni v ném, je inflace. Nésleduje tabulka €. 19, kterd zobrazuje

vyvoj miry inflace v Ceské republice ve sledovanych letech.

Tabulka 19: Mira inflace Ceské republiky (v %)

Ukazatel inflace 2013 2014 2015 2016 2017
Mira inflace (v %a) 1.4% 0.4% 0.3% 0.7% 25%

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé statistiky CSU dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace

vV

v roce 2015, kdy se pohybovala na drovni 0,3 %. V dalSich letech postupné rostla a v roce
2017 byla nejvyssi, kdy ¢inila 2,5 %. V roce 2015 byla inflace pf#ili§ nizka a hrozila deflace,

pozdé&ji se ale zvySila a mohla znovu prospésné stimulovat ekonomické prostredi. Nasleduje
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tabulka ¢. 20, kterd zobrazuje vyvoj miry nezaméstnanosti a primérné hrubé mésicni mzdy

v Ceské republice, coZ jsou dalif diileZité ekonomické faktory ovliviujici podnikéni.

Tabulka 20: Mira nezaméstnanosti a primérna hruba mési¢ni mzda v Ceské republice

Ukazatel 2013 2014 2015 2016 2017
Mira nezamésmanost 7.0% 6.1%a 5.0% 4 0% 2.9%

Pﬂgnmahm‘”amemm 25035 25768 26591 27764 29496
mzda

Zdroj: vlastni zpracovéni na zakladé statistik CSU dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/obecna_mira_nezamestnanosti_v_cr_a_krajich a

https://www.czso.cz/csu/czso/prumerna-hruba-mesicni-mzda-graf

Ve vyse uvedené tabulce je mozné vidét, Ze mira nezaméstnanosti kazdym rokem
postupné klesala, a to z trovné 7 % v roce 2013, na drovent 2,9 % v roce 2017, coz je pro
zameéstnance priznivé, ale pro firmy to znamend, Ze je pro n¢ t€Z8i nalézt kvalitni pracovni
silu. Primérnd hrubd mésiéni mzda méla opacnou tendenci, kdy kazdym rokem rostla a od
roku 2013 celkové vzrostla o 4 461 K¢, coz je taktéz pro zaméstnance pozitivni, ale pro firmy

to znamena rust osobnich nakladu.

Socialni a demografické faktory

Mezi socidlni a demografické faktory ovliviiujici podnikani, patii bezesporu struktura
obyvatelstva, jeho kupni sila, droven vzdélani, Zivotni styl a dal§i. Tyto faktory maji
bezprostfedni vliv na to, jakym smérem obyvatelé smétuji své vydaje. Nicméné v piipadé
spole¢nosti Ingka Centres nejsou obyvatelé Ceské republiky jejimi piimymi zdkazniky, ale
ovliviiuji jeji trzby nepiimo. Pfimymi zdkazniky jsou rizné maloobchody, které si pronajimaji
jednotky v daném obchodnim centru. Obyvatelé tedy chodi utrdcet své piijmy do téchto
obchodt, a ¢im vice jich je, tim vice jich miZe Ingka Centres svym nijemcim garantovat,
a tim vétsi ndjmy poté muze pozadovat. Nasleduje graf €. 10, ktery zobrazuje ptedpokladany
vyvoj struktury obyvatelstva Ceské republiky, pii¢emZ je pro spoleénost Ingka Centres

Zédouci, aby byl podil obyvatel v produktivnim véku co nejvyssi.

76



Graf 10: Predikce vyvoje struktury obyvatelstva Ceské republiky
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Zdroj: vlastni zpracovéni na zakladé statistik CSU dostupné z:

https://www.czso.cz/staticke/animgraf/projekce_1950_2101/index.html?lang=cz

V grafu je moZné pozorovat klesajici trend poctu obyvatel v produktivnim véku
a naopak rostouci trend poctu obyvatel v diichodu, coZ v budoucnu miiZze znamenat problémy
s nedostatkem zaméstnancl a s nedostatkem penéz plynoucich z dani na vyplatu dichodu.
Tyto faktory ptispéji ke sniZujicim se vydajim domadcnosti na spotiebu, coZ nepiimo ovlivni

i hospodafteni spole¢nosti Ingka Centres.

Technologické faktory

JelikoZ se spole€nost Ingka Centres zabyva prondjmem jednotek v rdmci obchodniho
centra ndgjemciim a sama nevytvaii Zddné produkty, neni moc ovlivnéna zménami technologii
vyrobnich linek nebo dalSich strojii. Spole¢nost Ingka Centres je ale piimo ovlivnéna
vyvojem IT technologii, nebot’ vSichni pracovnici je pouZivaji na denni bazi a pro spravné
a efektivni fungovdni firmy je nezbytné, aby IT technologie dobfe fungovaly. V soucasné
dobé spolecnost pouzivd ucetni systém Coda, ktery byl navrZen specidlné pro spolecnosti,
které jsou soucasti IKEA Group, pro fakturaci se pouziva systém Basware. Tyto systémy uz
ale jsou ponckud zastaralé, a tak byl spustén projekt ,,Stepstone®, jehoZz cilem je vytvoreni
systému, ktery propoji vSechny diive pouZivané systémy v jeden a usnadni tak prici vSem

zameéstnancum.
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Portertiv model péti sil

Nésleduje aplikace Porterova modelu péti sil, ktery ma za tkol prozkoumat vlivy
mikrookoli na spolecnost Ingka Centres. Do firemniho mikrookoli patfi samotna firma, ale
1jeji zdkaznici, dodavatelé, konkurenti, jak stdvajici, tak i potencidlni, nebo hrozba vstupu

substitu¢nich vyrobki ¢i sluZeb na stejny trh.

Rivalita mezi stavajicimi konkurenty

Spolecnost Ingka Centres ma v ramci svého podnikdni mnoho konkurentd. Velkymi
konkurenty jsou velka nakupni centra, kterych je v kazdém mésté nekolik. V piipad¢ Ostravy
se jednd o obchodni centrum Forum Nova Karolina Ostrava, provozované spolecnosti Active
Retail Asset Management, s. r. o., které bylo feSeno v rdmci finan¢ni analyzy. Dal$im
konkurentem stejného m¢éfitka je obchodni centrum Futurum Ostrava, které provozuje
spolecnost Star Capital Finance, s. r. 0. Nejnov¢jsSim konkurentem je nové oteviené obchodni
centrum Outlet Arena Moravia, které bylo otevieno teprve v listopadu roku 2018 a je tudiz
pro spole¢nost Ingka Centres novym velkym konkurentem. Konkurenty jsou ale 1 dals$i mala
obchodni centra, kterych byva v kazdém mésté hodné, nebo také kamenné obchody v centrech
meést. Je moZné fici, Ze rivalita mezi jednotlivymi provozovateli obchodnich center nebo
samostatnych obchodt je velikd, nebot’ ve vét§in€é obchodnich center byvaji stejné obchody,
jako v jinych obchodnich centrech a zdkaznici se pak rozhoduji napiiklad na zdkladé€ toho,

jakému obchodnimu centru jsou zrovna bliZe.

Hrozba vstupu potencialnich konkurenti

Velka obchodni centra jsou ponékud naro¢na na kapital, ktery musi byt vloZzen do koupé
pozemkl a nésledné vystavby a vybaveni budov ndkupnich center a vybudovani potiebné
infrastruktury. Tyto faktory mohou byt povaZzovény za bariéry branici vstupu do odvétvi.
RovnéZ je nutné zjistit, zda neni trh v dané oblasti riiznymi obchodnimi centry a obchody jiZ
piesycen. Presyceny trh by rovnéz byl velkou bariérou pro vstup na né¢j. I kdyz by se mohlo
zdat, Ze je v dneSni dob¢ obchodii a ndkupnich center jiz dostatek, i pfesto se oteviraji centra

nov4, jak jiz bylo zminéno vyse, coZ pro stavajici konkurenty neni viibec vyhodné.

Hrozba substitu¢nich vyrobki

V ptipadé¢ spolecnosti Ingka Centres se nejednd o substitucni vyrobky, ale o substitucni

sluZzby. Hrozba substitu¢nich sluzeb je v tomto odvétvi vysokd, nebot’ vétSina obchodnich
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center nabizi stejné portfolio obchodi. Obchodni centra se mohou odli$it napiiklad nabidkou
n¢jakych extra sluZzeb pro zdkazniky nebo specifickym designem nakupnich prostor, ktery
bude pro zdkazniky piijemnéjsi a ldkavéjsi. Piikladem sluzeb navic byvaji koncerty riiznych

zpevakl, rizné soutéze pro déti, mdédni piehlidky, nocni nakupovani s obiimi slevami a dalsi.

Vyjednavaci sila dodavatel

Mezi soucasné dodavatele spolecnosti Ingka Centres patii pravni poradci, ktefi maji na
starosti napiiklad uzavirdni ndjemnich smluv. DilleZitymi dodavateli jsou média, skrze ktera
dochazi k propagaci ndkupnich center jako celku. Déle jsou jejimi dodavateli poradenské
spolecnosti, které provadéji audit udcetnich vykaz. V minulosti byly velkymi dodavateli
stavebni firmy, které se podilely na vystavbé obchodnich center. Lze tedy fici, Ze spolecnost
vyuziva riznych sluzeb spiSe mensich dodavatell, ktefi nemaji nijak vyraznou vyjednavaci

silu.

Vyjednavaci sila odbératelii

Jak jiz bylo feceno v predchozi kapitole, pfimymi zdkazniky spolecnosti Ingka Centres
jsou razné jiné spolecnosti, které si v ndkupnich centrech provozovanych Ingka Centres
pronajimaji prostory, ve kterych ndsledné¢ provozuji své obchody. JelikoZ je prodejnich
jednotek v obchodnim centru omezeny pocet, musi si spolecnost vybirat ndjemce velice
peclivé, nebot’ jde spiSe o dlouhodoba partnerstvi. Vyjedndvaci sila jednotlivych odbératelil se
poté odviji od velikosti jejich ndjemni plochy. Cim vét§i obchod to je, tim vys§i ndjem plati
atim vétsi silu ma pii vyjedndvani podminek prondjmu. Mezi nejvetsi ndjemce prostort
v obchodnich centrech spole¢nosti Ingka Centres patii Decathlon, Electro World, ZARA,
H&M, C&A a dalsi.

4.2.2 Analyza vnitinich zdroji a schopnosti

V této Casti strategické analyzy budou odhaleny vnitini zdroje a schopnosti podniku,
které mohou byt v budoucnu pouzity pro vyuziti ptilezitosti, které se firm¢ nabizeji nebo pro
eliminaci hrozeb, které mohou nastat a mit Spatny dopad na podnik. Budou tedy odhaleny

silné a slabé stranky podniku.

V oblasti dlouhodobého majetku miize byt za silnou stranku povazovana silnd pozice

vvvvvv
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Mezi slabé stranky patii ztrita obchodniho centra a pozemkl v Praze, v disledku jejich
prodeje. Dale se mezi slabé stranky fadi aktualni situace obchodniho centra v Brné, které je
v souCasné dob¢ v rekonstrukci, a proto je mnoho ndjemnich prostor uzavieno a neni tak

vyuzivan jejich potencidl.

Mezi nehmotné zdroje podniku je mozné zaradit software. Za slabou stranku v této
oblasti mliZze byt povaZovéana zastaralost stavajicich systému a jejich vzajemna neprovazanost,
tudiZ zaméstnanci nékdy ztraceji Cas pfi rutinnich zdleZitostech, které by mohla vytesit lepsi
technologie. Silnou strankou je naopak projekt ,,Stepstone®, v jehoZ ramci se vyviji novy
jednotny software, kde budou mit zaméstnanci k dispozici veSkera firemni data. Tento systém

zajisti zaméstnanciim zefektivnéni jejich dosavadni prace.

Vramci lidskych zdroji miZe byt povaZovdno za slabou stranku odtrzeni od
vrcholného vedeni. Vedeni podniku a nejvy$$i manaZefi, ktefi provadé&ji strategicka
rozhodnuti, sidli v Ddnsku a ve Svédsku. Zaméstnanci dcefinych spoleénosti v jednotlivych
zemich pak mohou byt zmateni riznymi nafizenimi a piikazy, které pfichazeji od vedeni a na

niZ$ich urovnich podniku mohou byt $patné€ interpretovany.

Oblast financi spolecnosti Ingka Centres byla podrobné probrdna v ¢asti diplomové
prace, kterd se zabyvala finan¢ni analyzou. V této oblasti je moZné za slabou stranku
povazovat naptiklad vysoky podil financovani aktiv dlouhodobymi bankovnimi dvéry, cozZ je
rizikov€jsi, nez kdyby byl podnik financovan kratkodobymi bankovnimi uvéry. Urcit€ by do

budoucna mohl byt zvySen podil financovani vlastnimi zdroji.

4.2.3 SWOT analyza

Vramci SWOT analyzy bude provedena syntéza jak vné&jSich vlivli plisobicich na
podnik, tak i vnitfnich zdroji a schopnosti podniku. VSechny tyto faktory budou rozc¢lenény
na silné a slabé stranky a na hrozby a pftilezitosti. Ndsleduje grafické zobrazeni vSech Ctyrt

oblasti SWOT analyzy v tabulce €. 21.
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Tabulka 21: SWOT analyza spole¢nosti Ingka Centres

Silné stranky (Strengths) Slabé stranky (Weaknesses)
+ soucast IKEA Group - velkey podil financovani cizimi zdroji
+ partnerstvi s obchodnimi domy IKEA |- zastaraly software
+ dobré postaveni OC v Ostravé - kancelat oddélena od center
+ kvalifikovani zaméstnanci - restrukturalizace firemni organizace
+ dlouholeta partnerstvi s najemci - odtrzeni od veden
- prodej OC a pozemkal v Praze
Prilezitosti (Opportunities) Hrozby (Threats)
+ implementace nového IT svstémm - vstup novych konkurenti na trh
+ prodej OC a pozemk v Praze - ptesycenost odveétvi
+wystavba noveho OC - nedostatek zakaznik
+ nist elconomikoy - rména zivotntho styvlo obyvatel

- Klesajici nezaméstnanost
- zpozdéni dokonéeni rekonstrukce
- rostouci legislativni narokoy

Zdroj: vlastni zpracovani

Mezi silné stranky spolecnosti Ingka Centres patii, Ze je soucdsti IKEA Group, coz
muze byt vyhodou pfi ziskdvani novych ndjemct, nebot’ spolu tyto spole¢nosti sdileji stejné
hodnoty, misi a vizi. S tim také dzce souvisi partnerstvi s obchodnimi domy IKEA, které
byvaji vétSinou v aredlu obchodnich center Ingka Centres, a tak si vzdjemné piivadéji
zakazniky. Dalsi silnou strankou je dobré postaveni ndkupniho centra Avion Shopping Park
Ostrava, které je vramci portfolia Ingka Centres nejvétsi, je na dobrém misté s dobrou
dopravni dostupnosti a kazdy rok ldka tisice zdkaznikd. K silnym strankdm patii také
kvalifikovani zaméstnanci, ktefi zajiSt'uji spravné vedeni tucetnictvi, starost o ndjemce nebo
udrzbu a provoz obchodnich center. Dalsi silnou strankou jsou vztahy s ndjemci, ktefi se

vétSinou stavaji dlouholetymi partnery spole¢nosti Ingka Centres.

Jednou ze slabych stranek spoleCnosti je to, Ze svd aktiva financuje ptfedevsim cizimi
zdroji s ptrevahou dlouhodobych bankovnich dvért, coZz bylo zjiSt€éno v rdmci finanéni
analyzy. Dalsi nevyhodou je software, ktery je v souCasné dobé¢ jiz zastaraly a prodluZuje Cas
dokoncovani nékterych firemnich dkonti a procest. Mezi dal$i slabé stranky bezesporu patii,
Ze je kancelar vedeni oddélend od obchodnich center a manaZefi a jini zaméstnanci, ktefi jsou
zodpovédni za dand obchodni centra, tak museji velmi €asto jezdit na sluZebni cesty, coZ

zvySuje osobni ndklady. JelikoZ je spole¢nost Ingka Centres Ceskd republika dcefind
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spolecnost, musi se fidit podle natfizeni, kterd pfichdzeji od vedeni matefské firmy. Tato
situace také predstavuje problém, nebot’ vedeni je odtrZzeno od dcer a casto pak dochdzi
k nedorozuménim plynoucich z neznalosti vSech souvislosti, podle kterych se matka
rozhoduje. S tim souvisi i dalsi bod, kterym je restrukturalizace firemni organizace. Jelikoz
rozhodovéani probihd na drovni matky, pfipadné rozhodnuti o zmén¢ organizace firmy a ruSeni
nekterych pracovnich pozic, pak pfichdzi ne¢ekané. Zaméstnance dcefinych spole€nosti to
poté muze frustrovat, nebot’ to pro n¢ znamend nestabilni pracovni prostiedi a mlze se tak
sniZzovat jejich motivace a vykonnost. Mezi slabé stranky muze byt zafazen i prodej
obchodniho centra a pozemkd v Praze, nebot’ tim spole¢nost ukoncila svou piisobnost

v hlavnim meésté€.

Ptilezitosti je vSude plno, zdleZi jen, jestli se k nim firma spravné postavi a vyuZije je.
Nékteré slabé stranky dokonce mohou byt pretvofeny v prileZitosti. Jednd se napiiklad
o souCasnou zastaralost softwaru, ktera s sebou pfindsi piilezitost pro implementaci softwaru
nového a lepsiho. Na jeho pfipravé se jiz pracuje a mél by byt spustén co nejdiive. Prodej
obchodniho centra a pozemkl v Praze miiZze byt rovnéz vnimén jako pfilezitost, nebot
spole¢nost prodejem ziskala finan¢ni prostiedky, které miiZze pouZit na ndkup pozemku jinde
a muZe investovat do vystavby nového obchodniho centra. Ekonomika je podle vyvoje HDP,

ktery byl vymezen vyse, ve fazi ristu, coZ znamend pfiznivé podminky pro expanzi.

Z vnéjsiho okoli na podnik také piisobi hrozby, se kterymi se musi firma vyporadat.
V ptipad¢ Ingka Centres se jednd piedev$im o vstup novych konkurentii na trh, coZ muiZze
znamenat odliv zdkaznikl, ktery je dalSi velkou hrozbou pro spolecnost. Vstup novych
konkurentli na trh mize rovnéz zpusobit jeho pfesyceni, coZ znovu vede k ibytku zdkaznikd.
Fungovani obchodnich center také mtiZze poskodit zména Zivotniho stylu obyvatel. V soucasné
dobé se zacind rozSifovat minimalismus nebo zero-waste nakupovéni, coZ se neslucuje
s politikou obchodnich center, které spiSe podporuji konzum. V budoucnu se mize zvySovat
pocet lidi takto smyslejicich, nebot” budou chtit odlehcit planeté. Dalsi hrozbou je stile
klesajici nezaméstnanost, nebot’ ta zpusobuje ubytek zaméstnancti na pracovnim trhu
a zt€¢Zuje vybeérova fizeni. Mezi dalSi hrozby jist€ patii zvySujici se legislativni zatiZeni, coZ
muze prodraZit a prodlouZit nékteré firemni procesy. V soucasné dob¢ je pro spole¢nost Ingka
Centres hrozbou také zpozdéni nebo preruSeni rekonstrukce obchodniho centra v Brné, které

by znamenalo ztratu trzeb.
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5. Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo zjistit, zda je spolecnost IKEA (Ingka)
Centres Cesk4 republika, s. r. o. finanéné& zdrava a zda m4 spolehlivou strategii, ktera ji zajisti

co nejdelsi fungovani a prosperitu na ¢eském trhu.

V prvni Casti se prace zabyvala teoretickym vymezenim kli¢ovych pojmt a metod, které
se vyuzivaji pfi tvorbé finanni a strategické analyzy. Byl popsan cil, zdroje a uZzivatelé obou
analyz, dédle byla vysvétlena podstata horizontdlni a vertikdlni analyzy. DalSi podkapitola
zahrnovala vysvétleni a postup vypocti pomérovych ukazateli a také souhrnnych indext
hodnoceni, kterymi jsou bankrotni a bonitni modely. V oblasti strategické analyzy byl

vysvétlen postup tvorby PEST analyzy, Porterova modelu péti sil a nakonec SWOT analyzy.

Nésledovala kapitola, ve které byla charakterizovdna spole¢nost Ingka Centres.
V kapitole byla piibliZena historie spolecnosti, jeji cile v oblasti Zivotniho prostiedi a také

rozmisténi a charakteristika jednotlivych obchodnich center v Ceské republice.

V dalsi kapitole, kterd byla nejrozsahlejsi, byly difive vymezené metody a postupy
finan¢ni a strategické analyzy aplikovany na vykazy z Gcetnich zdvérek spolec¢nosti Ingka
Centres, v letech 2013 — 2017. Byla provedena horizontdlni a vertikdlni analyza aktiv, pasiv
ataké vykazu zisku a ztraty. Nasledné byly zjiSt€ény pomérové ukazatele a jejich vysledné
hodnoty byly srovnany s konkurentem v odvétvi. Z pomérové analyzy bylo zjiSténo, Ze si

spolecnost Ingka Centres vedla hiife nez konkuren¢ni firma.

Z provedené financni analyzy vyplynulo, Ze spolecnost Ingka Centres méla ve
sledovanych letech problémy s likviditou, méla rezervy v efektivit¢ vyuZzivani vloZenych
prostiedkt, jeji zadluzenost byla velika a z hlediska Altmanova Z’score se dokonce bliZila
bankrotu. Nicméné¢ toto vSechno jest¢ nemusi znamenat, Ze by spole¢nost zanikla. Zaroven
difve zjiSténé vysledky finan¢ni analyzy by byly 100% platné pouze v piipad¢, kdyby se
jednalo o samostatny podnik. JelikoZ je spolecnost Ingka Centres dcerou jeji danské matky,
nemusi byt vysledky finan¢ni analyzy uplné ptfesné, nebot’ tam mohlo dojit ke zkresleni

vramci ocenovani vnitropodnikovych vykonil. Ziaroven matefskd spoleCnost drzi nad
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spolecnosti Ingka Centres ,,ochrannou ruku®, takze v ptipadé vaZnych financ¢nich potiZi by

jisté zasdhla ve prospéch zachrany spolecnosti.

V dalsi podkapitole praktické ¢asti se diplomova prace vénovala provedeni strategické
analyzy spole¢nosti Ingka Centres. V ramci PEST analyzy byly popsdny politické,
legislativni, ekonomické a technologické faktory plisobici na spolecnost. V oblasti zkoumani
mikrookoli spole¢nosti byl proveden Porteriiv model péti sil, ktery predevSim odhalil, Ze

rivalita mezi konkuren¢nimi podniky v odvétvi je velikd a stéle roste.

Strategickd analyza pokraCovala analyzou vnitinich zdrojii a schopnosti podniku, které
odhalily silné a slabé stranky spolecnosti. V posledni podkapitole se strategickd analyza
zabyvala SWOT analyzou, v jejimz ramci byly dany dohromady silné a slabé stranky podniku

a také hrozby a pfilezitosti, které vyplynuly z pfedchozich podkapitol.

Spolecnost by se méla snazit eliminovat hrozby pomoci silnych stranek a zaroven slabé
stranky pfemeénit v piilezitosti. Mezi silné stranky Ingka Centres patii napiiklad to, Ze je
soucdsti IKEA Group a je blizkym partnerem obchodnich domti IKEA, coz muze ldkat
nckteré zdkazniky. Nejvétsi piileZitosti byl prodej obchodniho centra v Praze, ktery firmé
zajistil finan¢ni prostfedky pro piipadnou vystavbu nového obchodniho centra v Praze, které
by vice korespondovalo s firemni misi a vizi. Mezi nejvétsi zjisténé hrozby patiil vstup
novych konkurentd na trh, pfesycenost odvétvi nebo zména Zivotniho stylu obyvatelstva.
Dokud ale budou mit lidé neustdlou pottebu nakupovat, obchodni centra obecné budou nadale

prosperovat.
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Seznam zkratek

ARAM Active Retail Asset Management

DHM
EAT
EBIT
EBT
HDP
IT
oC
PEST
ROA
ROE
SWOT

Dlouhodoby hmotny majetek

Earnings After Tax (zisk po zdanéni)

Earnings Before Interests and Tax (zisk pfed uroky a zdanénim)
Earnings Before Tax (zisk pied zdanénim)

Hruby domaci produkt

Informacni technologie

Obchodni centrum

Politické, ekonomické, socidlni a technologické faktory

Return On Assets (rentabilita aktiv)

Return On Equity (rentabilita vlastniho kapitalu)

Strengths Weaknesses Opportunities Threats (silné a slabé stranky, ptileZitosti

a hrozby)
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Prilohy

Priloha 1: Aktiva IKEA (Ingka) Centres, s. r. 0. za obdobi 2013 — 2017 v tis. K¢

Poloiky aktiv

AKTIVA CELKEM
POHLEDAVKY ZA UPSANY
ZAKLADNI KAPITAL
DLOUHODOBY MAJETEK
Dlouhodoby nehmotny majetek
Nehmotné vysledky vvzkammu

a vyvoje

Ocenitelnd prava

Software

Goodwill

Ostatni dlouhodoby nehmotny
majetek

Poskytnuté zilohy na dlouhodoby
nehmotny majetek

Nedokonéeny dlouhodoby
nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek
Pozemky

Stavby

Hmotné movité véci a jejich
soubory

Ocefiovaci rozdil k nabvtému
majetku

Péstitelské celky trvalvch porosti
Dospéla zvifata a jejich skupmy
Jiny dlouhodoby hmotny majetek
Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby
hmotny majetek

Nedokonéeny dlouhodoby hmotny
majetek

Dlouhodoby finanéni majetek
Podily - ovlddana nebo oviddajici
osoba

Zapjcky a uvéry - ovladand nebo
ovlddajici osoba

Podily - podstatny vhiv
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2013 2014 2015 2016 2017
49053146 4888427 4752051 4580461 3542072
0 0 0 0 0
4774336 4711352 4570482 4422519 3405479
36 3 0 0 100
1] 1] 1] 1] 1]

0 0 0 0 0
36 3 1] 1] 1]

0 0 0 0 0
1] 1] 1] 1] 1]

] ] ] ] ]

1] 1] 1] 1] 190
4774300 4711349 4570482 4422519 34052859
938 229 1056505 1061273 1060829 533 383
3585538 3420667 3311448 3087202 2687236
139 034 125 823 129 832 116 513 24 253
76 467 57 351 44 607 254 6374
1] 1] 1] 1] 1]

0 0 0 0 0
563 1] 1] 1] 1]

0 3182 0 0 0
34 419 47 819 32322 132 434 94 023
0 0 0 0 0
1] 1] 1] 1] 1]

] ] ] ] ]

1] 1] 1] 1] 1]



ZaphiEky a uvéry - podstatny viv
Ostatni dlouhodobé cenné papiry
a podily

Zapycky a uvéry - ostatni

Jiny dlouhodoby finanéni majetek
Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby
finanéni majetek

OBEZNA AKTIVA

Zisoby

Materidl

Nedokonéend vyroba a polotovary
WVyrobloy

Zbo#

Mlad4 a ostatni zvifata a jejich
skupiny

Poskytnuté zdlohy na zasoby
Pohledaviky

Dlouhodobé pohledavicy
Pohledavky z obchodnich vztahni
Pohledavky - ovlddana nebo
ovlddajici osoba

Pohledavky - podstatny viiv
OdloZens dafiova pohledivka
Pohledavky za spoleéniky
Dlouhodobé poskytnuté zilohy
Dohadné uéty aktivni

Jiné pohledivky

Krdtkodobé pohledivky
Pohledavky z obchodnich vztahn
Pohledavky - ovladand nebo
ovladajici osoba

Pohledavky - podstatny viv
Pohledavky za spolecniky
Socidlni zabezpedeni a zdravotnd
pojisténi

Stat - dafiové pohledavicy
Kratkodobé poskytnuté zdlohy
Dohadné uéty aktivni

Jiné pohledavky

Kritkodoby finan¢ni majetek
Podily - ovlddand nebo ovlddajici
osoba

Ostatni kratkodoby finanéni majetek

Penéini prostfedky v pokdadné
Penéini prostfedky na uétech
CASOVE ROZLISENI AKTIV
Naklady pfistich obdobi
Komplexni ndkladv pfistich obdobi
Piimy pfistich obdobi
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Priloha 2: Pasiva IKEA (Ingka) Centres, s. r. 0. za obdobi 2013 — 2017 v tis. K¢

PoloZky pasiv 2013 2014 2015 2016 2017
PASIVA CELKEM 4053 146 4 888 427 4752051 4580461 35429072
VLASTNI KAPITAL 1130554 1213149 1269051 1352021 864144
Zikladni kapital 518 650 518 650 518 650 518 650 518 650
Zikladni kapital 518 630 518 630 5318 630 318 630 318 630
Wlastni podily 0 0 0 0 0
Zmény zakladniho kapitdh 0 0 0 0 0
Afioa kapitalove fondy -19 367 -130 13 331 18 814 18 814
Azio 0 0 0 0 0
Ostatni kapitdlové fondy 18 514 18 814 18 814 18 814 18 814

Ocefiovaci rozdily z pfecenéni

. -38 181 -18 944 -5 433 0 0

majetku a zavazkn (+/-)
Ocefiovaci rozdily z pfecenéni pfi

. . . 0 0 0 0 0
pfeméndch obchodnich korporaci (+/-)
Rozdily zrprgrnm obchodnich 0 0 0 0 0
korporaci (+/-)
Rozdily z ocendéni pnrpremmach 0 0 0 o 0
obchodnich korporaci (+/-)
Fondy ze zisku 51 865 51 865 51 865 51 BaS 51 865
Rezervni fond 51 865 51 865 51 865 51 865 51 865
Statutdrni a ostatni fondy 0 0 0 0 0
Vysledek hospodaieni minulych let 592 863 588406 642 764 686 105 204 724
Nerozdéleny zisk minulych let 392 B63 388 4006 642 764 686 105 204 724
Neuhrazena ztrata minulych let (<) 0 0 0 0 0
Jiny vysledek hospodafeni minulych let 0 0 0 0 0
Vysledek hospodafeni béiného

: -4 457 54 358 43 341 77 487 70 091
néetniho obdobi (+/-)

Rozhodnuto o zilohové vyplaté

0 0 0 0 0
podilu na zisku (-)
CIZi ZDROJE 3813561 3675269 3465978 3219192 2671 851
REZERVY 201 618 153237 138684 136 885 70 671
R’ezerva na dichody a podobné 0 0 0 o 0
zavazky
Rezerva na dafi z pfijmn 0 0 0 ] 0
Rv::sz}r podle zvldstnich pravnich 0 0 0 0 0
piedpisi
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Ostatni rezervy 201 618 153 237 138 6384 136 885 70 671

ZAVAZKY 1097 488 1022855 1063991 3082307 20601180
Dlouhodobé zavazky 287270 160 040 772339 2788534 2437210
Vyménitelné vydané duhopisy 0 0 0 0 0
Ostatni vydané dluhopisy 0 0 0 0 0
Zavazky k ivérovym institucim 0 0 0 0 0
Dlouhodobé pifjaté zalohy 49 399 40 479 48 786 54 946 48 891
Zavazky z obchodnich vztahi 0 0 0 0 0
Dlouhodobé sménky kihradé 0 0 0 0 0
Zavazky - oviidand ncbo oviidajici 144932 72466 686233 2710000 2370000
osoba
Zavazky - podstatny viiv 0 0 0 0 0
Odlozeny dafiovy zavazek 44 150 47 095 37 320 23 588 18 328
Zavazky ke spolecnikaim 0 0 0 0 0
Dohadné tuéty pasivni 0 0 0 0 0
Jiné zavazky 48 789 0 0 0 0
EKritkodobé zavazky 810218 862 815 201 652 203773 163 961
Vyinénitelné vydané duhopisy 0 0 0 0 0
Ostatni vydané dluhopisy 0 0 0 0 0
Zavazky k ivérovym mnstitucim 0 0 0 111 348 35 407
Kratkodobé pijaté zdlohy 8243 19 755 8 9380 8 565 11 135
Zavazky z obchodnich vztahi 107 285 31747 45377 25378 17033
Kritkodobé sménky k ihradé 0 0 0 0 0
Zavazky - oviadand nebo oviddajici o000 5466 172466 76233 40000
osoba
Zavazky - podstatny viiv 0 0 0 0 0
Zavazky ke spoleénilaim 0 0 0 0 0
Zavazky k zamé&stnancim 32 55 30 3 11
Zavazky ze socidlniho zabezpedeni

e w 0 ] 0 ] ]
a zdravotniho pojiSténi
Stat - dafiové zdvarky a dotace 7413 & 306 25034 15 301 9 809
Dohadné uéty pasivni 8l 635 35 240 32 282 36 926 0411
Jiné zdvazky 319 25 046 T 483 19 155
Bankovni avéry a vypomoci 2514455 2499177 2263303 0 0
Bankovni ivéry dlouhodobé 2231 084 0 0 0 0
Kritkodobé bankovni uvéry 283301 2489177 2263 303 0 0
Kritkodobé finanéni vpomoci 0 0 0 0 0
CASOVE ROZLISENI PASIV 31 0 16122 8 348 6977
Wdaje piistich obdobi 11 0 14 590 6 971 5552
WVinosy piistich obdobi 20 9 1532 1377 1025
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Priloha 3: Vykaz zisku a ztraty IKEA (Ingka) Centres, s. r. 0. za obdobi 2013 — 2017 v tis. K¢

Poloiky vysledovky

Triby za prodej zboii 0 0 0 0 0

N . . .

I “lil.nd} vynaloZené na prodané 0 0 0 0 0
zhozi

Obchodni marZe 0 0 0 0 0
Vykony 727316 704178 480171 731579 582486
Triby z prodeje vyrobkn a sluieb 727316 704 178 480171 730253 580502
Eﬂ{lma stavu zdsob vlastni éinnosti 0 0 0 0 0
(+-)

Aktivace (-) 0 0 0 -1 326 -1 984
Vykonovi spotieba 275197 235318 148031 222810 211106
Spotieba matendlu a energie 32947 29 265 18 134 25003 23 401
Shiiby 242 250 206 033 129 897 197 807 187 705
Piidanad hodnota 452 119 468 860 332140 5087069 371 380
Osobni niklady 70 516 76 047 57771 73154 60 006
Mzdové naklady 53 049 58 451 43 264 54 451 44 866

Odmeény ¢lentim organi obchodni 0 0 0 0 0
korporace

WELLE T STEY T IR 15332 15184 12465 15137 13056

a zdravotni pojisténi
Socidlni ndklady 2135 2412 2042 3 566 2034
Dané a poplatky 4070 8 863 2670 3833 3230
Odpisy dlouhodobého
nehmotného a hmotného 270341 204 446 197 386 207 806 2063 244
majetku
Trz‘:hy Z prodeje fl%uu]luduhehu 45 0 0 1210 0
majetku a materiilu
I‘rzlbj_.-' z prodaného dlouhodobého 45 0 0 1219 0
majetku
Triby z prodaného materidh 0 0 0 0 0
Zustatkovi cena prodaného - =
0 563 34 602 25

dlouhodobého majetku a materiilu N N
Zistatkova cena prodaného

. 0 563 34 692 25
dlouhodobého majetlku
Zistatkova cena prodaného materidh 0 ] 0 ] 0
Zména stavu rezerv a opravnych
polozek v provozni oblasti 21600 -59508 -18056 -1798 -66214
a komplexnich nakladu pristich
obdobi
Ostatni provozni vinosy 146 269 138433 82697 123100 88977
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Ostatni provozni niklady 164 452 122161 65446 108447 76407

Pievod provoznich vinosi 0 0 0 0 0
Pfevod provoznich ndkladi 0 0 0 0 0
Provozni vysledek hospodafeni _ _ _ _
1) . 110 654 164 721 109586 150864 123650
Triby I}pl‘l]dE]E cennych papira 0 0 0 0 0
a podila
Prodané cenné papiry a podily 0 0 0 0 0
¥V }-lfm sy z dlouhodobého financniho 0 0 0 0 0
majetku
Vynosy z podihi v ovladanych
a v ifetnich jednotkich pod 0 0 0 0 0
podstatnym vlivem
Vynosy z ostatnich dlouhodobych

‘_i,-'ﬂDrS} z DS,a: c o= obve 0 0 0 0 0
cennvch papim a podili
Vynosy z ostatniho dlouhodobéh

}nnf}zusal o dlouhodobého 0 0 0 0 0
finanéniho majetku
Y }'lfll] sy z kritkodobého financniho 0 0 0 0 0
majetku
Niklady z finan¢niho majetkn 0 0 0 0 0
¥V }'n'u "3\. z pn?n?nbem cennych 0 0 0 0 0
papira a deriviia
Z\ala:rla}d}' z pr:ecre?em cennych 0 0 0 0 0
papira a derivata
Zména stavu rezerv a opravnych

» . . 0 0 0 0 0

polozek ve financni oblasti
Yynosové aroky 186 52 26 40 1
Nikladoveé aroky 69 567 65550 38307 45727 35240
Ostatni finanéni vimosy 667 187 438 L
Ostatni finanéni niklady 41 563 30741 17 962 8020 1190
Pievod finanénich vimosi 0 0 0 0
Pievod finanénich niklada ] 0 0 0 0
ﬂ?;“m‘ vysledek hospodateni ;10522 95061 -55805 -54616 -36 420
Daii z pifijmi za béinou ¢innost 4 834 14302 10 440 18 761 17 139
Dafi z pfijmn - splatna 9182 15 870 23372 33779 18 334
Diafi z piijm - odloZend (+/-) -4 348 -1 568 -12532 -15018 -1 1595
E-}'sledek hospodareni za béZnou 4 457 54 358 43 341 77 487 -0 091
cinnost
Mimofidné vinosy ] 0 0 0 0
Mimoridné niklady 0 0 0 0 0
Daii z pifijmi z mimoiiidné éinnosti 0 0 0 0 0
Dafi z pfijmn - splatna 0 0 0 0 0
Diafi z piijm - odloZend (+/-) 0 0 0 0 0
Mimoradny vysledek hospodareni ] 0 0 0 0
Prevod podilu na vysledku 0 0 0 0 0

hospodai‘eni spolecnikiam (+/-)
Vysledek hospodaieni za ucetni
obdobi (+/-)

Vysledek hospodaieni pred
zdanénim (+/-)

-4 457 54 358 43 341 77 487 70 091

377 68660 S3781 96248 87 230
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