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Anotace:

Cilem mé diplomové prace ,,Strategicka a finan¢ni analyza firmy P3 Prague
D1s.r.0.“ je analyzovat vybranou spole¢nost a nasledné ji porovnat s jejimi
konkurenty za obdobi 2012-2017. Diplomova prace se sklada ze dvou casti.
Teoreticka Cast je zaméfena na problematiku financni a strategické analyzy.
V praktické casti jsou aplikovany teoretické metody a poznatky jiz ziskané
V prvni ¢asti prace, které jsou pouzity pti provedeni analyzy vybrané spole¢nosti
P3 Prague D1 s.r.0. Na zacatku praktické ¢asti je pfedstaven analyzovany podnik
a jeho konkurenti. Cast prace je vénovana horizontalni a vertikalni analyze
spole¢nosti P3 Prague D1 a komparaci pomérovych ukazateld, bonitnich
a bankrotnich modela s jejich konkurenti. Zbytek prace je vénovan strategické

analyze spole¢nosti P3 Prague D1.
Kli¢ova slova:

Finan¢ni analyza, Strategicka analyza, P3 Prague D1, horizontalni a vertikalni
analyza, ukazatele rentability, ukazatele likvidity, ukazatele zadluzenosti, bonitni

modely, bankrotni modely, Porteriv model péti sil, SWOT analyza



Annotation:

The aim of this diploma thesis ,,Strategic and Financial analysis of P3
Prague D1 s.r.0.“ is to analyze the financial situation of P3 Prague D1
and to compare the results with its competitors for the period from 2012 to 2017.
The diploma thesis cosists of two main parts — a theoritical part and a practical
part. The theoretical part presents and describes both financial and strategic
analysis. The practical part consists of three parts. Firstly, P3 Prague D1 is
introduced along with its competitors. Secondly, horizontal and vertical analysis
are performed on the annual results of P3 Prague D1 and also the results of
financial ratios, credibility models, profitability models and bankcruptcy models
are compared to the results of the competitors. Thirdly, strategic analysis is
performed on P3 Prague D1 by using SWOT analysis and Porter’s five forces

analysis.
Keywords:

Financial analysis, Strategic analysis, P3 Prague D1 s.r.o., horizontal and vertical
analysis, financial ratios, credibility models, profitability models, bankcruptcy

models, SWOT analysis, Porter’s five forces analysis
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UvoD

Téma diplomové prace ,,Strategicka a finan¢ni analyza firmy P3 Prague D1 s.r.0.“
jsem si vybrala ptedevsim z diivodu, Ze jsem ve skupiné P3 béhem studii pracovala
a ziskane teoretické znalosti jsem tak chtéla zkombinovat se znalostmi ziskanymi

pfi praxi.

Finan¢ni analyze jsem se vénovala i v rdmci své bakalaiské prace, a proto jsem se
rozhodla na toto téma navazat a zaroven ho rozsifit o strategickou analyzu. Finan¢ni
a strategicka analyza jsou dle mého nazora hlavnimi nastroji, které jsou vyuzivany
externimi uzivateli pfi rozhodovani o koupi a internimi uzivateli pfi rozhodovani

0 prodeji daného podniku.

Cilem mé diplomové prace je vyhodnotit finan¢ni zdravi vybraného podniku
na zakladé vysledku z provedené finan¢ni analyzy a pomoci strategické analyzy
identifikovat jednotlivé faktory, které maji na dany podnik vliv. Casovy usek,
ktery jsem zvolila pro ob¢ analyzy, je obdobi let 2012 az 2017.

Pro piehlednost bude prace rozdélena do dvou c¢asti, metodické a prakticke.
V metodické casti se budu vénovat vyznamu finanéni analyzy a jejich uzivateli.
Nasledné budou vymezeny horizontalni a vertikalni analyzy, analyza pomérovych
ukazateli a Vv neposledni fadé metody financni tisné. V zavéru metodické casti
je vymezen predmét a ucel strategické analyzy. Nasledné jsou popsany analyza
PEST a Porteriv model péti sil, jez vyjmenovavaji faktory mikro a makroprostiedi

pusobicich na spole¢nost.

V rdmci praktické ¢asti nejdiive piedstavim analyzovany podnik P3 Prague D1
a jeho konkurenty. Dale se budu vénovat finanéni a strategické analyze P3 Prague
D1. Soucasti finan¢ni analyzy je také porovnani vysledkd s konkuren¢nimi

spole¢nostmi. Na zavér provedu strategickou analyzu spole¢nosti P3 Prague D1.

V zavéru této prace shrnu a vyhodnotim vysledky finan¢ni a strategické analyzy,

které byly ziskané v ramci praktické ¢asti.



1. Metodicka ¢ast

Metodicka cast této diplomové prace je zaméiena na predmét a ucel financni
a strategické analyzy. Jsou vni rozebrany zakladni charakteristiky a zdroje
informaci, na kterych jsou jednotlivé analyzy postaveny, a jsou v ni také uvedené

ptiklady jejich vyuziti v rdmci podnikovych financi.

Prvni ¢ast je orientovana na vyklad finan¢ni analyzy, jehoZ soucasti bude také
vymezeni horizontalni a vertikdlni analyzy, ukazatelu rentability, likvidity

a zadluzenosti, a V neposledni fad¢ bonitnich a bankrotnich modeli.

Druha c¢ast této metodické casti obsahuje vyklad strategické analyzy a jejich
zakladnich prvku, jehoz soucasti jsou analyza vnéjSiho a vnitiniho potencialu,

prognéza trhu a SWOT analyza.
1.1. Predmét a ucel finan¢ni analyzy

“Financni analyza je soubor ndstroju pro interpretaci ucetnich vykazii z hlediska
financni situace. Jeji zaméreni se po nékolik pokoleni financnich analytikii v podstaté

neméni’t

Finan¢ni analyza ma kli¢ovou tlohu pii analyze vykonnosti podniku a nasledné pro
stanoveni jeho finanéni pozice. Na zakladé metod a postupt vyplyvajicich z finan¢ni
analyzy se da hodnotit minulost, pfitomnost a pfedpokladand budoucnost dané
podnikové jednotky. Hlavnim smyslem finan¢ni analyzy je identifikace silnych
a slabych stranek firmy, které by méli manazefi pribézné sledovat a vyhodnocovat,

a nasledné na jejich zéklad¢ pfijimat dileZita rozhodnuti.

LwFinancni analyza ma svuj vyznam nejen uvniti- firmy, ale také pri pohledu zvenci.
Napr. vnitrni financni analyzy ukazuji zaméstnancim, kam smérovat hodnoceni
firemni likvidity nebo mozZnosti zaméreni vyroby. Jinym prikladem miize byt to,
Ze financni analyzy mohou prichdzet zvenéi a mohou podmiiiovat uveérovy

nebo investicni potencial firmy. “?

IGRUNWALD, Rolf a Jaroslava HOLECKOVA. Finan¢ni analyza a pldnovani podniku. Praha:
Ekopress, 2007. ISBN 978-80-86929-26-2. 22 str.

2RUCKOVA, Petra. Finanénianalyza: metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 6. aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2019. Finan¢ni fizeni. ISBN 978-80-271-2028-4.str.11
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I zakladem pro ocenéni podniku. V ramci ocenovani podniku by méla finanéni
analyza provétit kvalitu financi podniku pomoci téchto dvou zékladnich kritérii:

zhodnoceni vlozeného kapitalu a zajisténi platebni schopnosti podniku.
1.2. Uzivatele finan¢ni analyzy a jejich zaméteni

Informace ohledné bonity podniku stoji v centru zajmu mnoha subjektt, ktefi
ptichazeji do styku s podnikem. Finan¢ni analyza slouzi jako pomiicka nejenom
akcionaitum pii zvazeni, zda do podniku investovat ¢i nikoliv, ale také i fadé dalSich
externich a internich uzivatelu. Kazdy z nich ma ovsem své specifické zajmy

a sleduje rizné finan¢ni ukazatele.

Obrézek 1 Uzivatele financni analyzy a jejich zaméreni

UZivatele finanéni analyzy

=

Stanoveni cilt

=

Vybér ukazatell a dalsi nastroje
= =
= =
‘E 3

analyza
=2
==

Zdroj: vlastni grafické zpracovani®

SRUCKOVA, Petra. Finanéni analyza: metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 6. aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2019. Finanéni fizeni. ISBN 978-80-271-2028-4



1.2.1. Externi uzivatele

Mezi primarni externi uzivatele podniku patii akcionafi, ktefi hledaji zpusob, jak
zhodnotit své volné penézni prostfedky. Akcionafi a ostatni investofi maji zna¢ny
zajem o informace ohledné finan¢ni vykonnosti firmy, jez byvaji obsazeny Vv jejich
finan¢nich vykazech. Na zaklad¢ finan¢né-ucetnich podkladi se investor rozhoduje o
investicich do podniku zohlednénim oc¢ekavané vyse vynosu pii dané mife rizika.
Potencialnimi investory byvaji investi¢ni fondy, banky, penzijni fondy, pojistovny a
jiné fyzické osoby, ktefi usiluji o finan¢ni informace podniku ze dvou riznych
hledisek, jednak z kontrolniho a jednak z investi¢niho. Kontrolu provadgji akcionafti
vici manazerim podniku, jelikoz kazdy z nich sleduje rtizné cile. Investi¢ni hledisko
pfedstavuje rozhodnuti o vhodné alokaci penéz do nejvynosnéjSiho a méné

rizikovéjsiho aktiva.

Dalsimi externimi uzivateli jsou obchodni partnefi, odbératelé, dodavatelé,
konkurenti, stat¢i bankovni instituce. Ti ovSem sleduji zadluzenost a likviditu
podniku, jelikoZ si chtéji ovétit moznost a redlnost, zda podnik bude plnit naroky

z uzavienych smluv, tedy jeho platebni schopnost.
1.2.2. Interni uzivatele

Mezi interni uzivatele patii manazefi, zam¢stnanci a odborafi. Manazefi sestavuji
vedeni podniku a jejich znalost jeho finan¢ni situace jim umoziiuje pfijimat spravna
rozhodnuti v dobrych a Spatnych ¢asech. Z finan¢niho ucetnictvi Cerpaji informace
pro finan¢ni analyzu, které jsou zakladem pro dlouhodobé a operativni finan¢ni
fizeni podniku. Touto cestou budou schopni zajistit optimalni majetkovou strukturu
pti ziskani finan¢nich zdroji a zptsob jejiho financovani, anebo pii alokaci volnych
penéz ¢i rozdélovani disponibilniho zisku. Zaméstnanci podniku pfirozené usiluji
0 hospodaiskou a finan¢ni stabilitu podniku, coz jim zajisti stejné pracovni, mzdoveé

a socialni podminky.
1.3. Zdroje informaci

Hlavnimi zdroji informaci jsou tucetni vykazy, vyro¢ni zpravy, mezitimni ucetni
zavérky, informace finanénich analytiki a manazeri podniku. Kromé téchto

vnitinich zdroji stoji za zminku také vnéjsi informaéni zdroje, napiiklad prospekty

cenn¢ho papiru, burzovni zpravodajstvi a ro¢ni zprdvy emitentd vefejné



obchodovatelnych cennych papiru, pokud se tedy jednd o spoleCnost vefejné
obchodovanou na kapitalovém trhu.

Finan¢ni situaci podniku Ize jednoduse posoudit jako rozdil mezi majetkem a cizimi
zdroji, anebo také jako rozdil mezi jeho vynosy a néklady. O stavu a vyvoji
podnikovych financi se dozvime z ucetni zavérky, a to zejmena z rozvahy, vykazu

zisku a ztraty ¢i piilohy.

Vétsina udajt vyplyva primarné z finan¢niho ucetnictvi, které musi poskytovat vérny
a poctivy obraz finan¢ni situace podniku. U nékterych podniki vznikd povinnost
ovéreni auditorem, zda ucetni zavérka a vyro¢ni zprava vérné podavaji skuteénou

finanéni situaci a vysledek hospodareni.
1.4. Techniky a metody finan¢ni analyzy

Na rozdil od finanéniho Gcetnictvi, které se fidi ur¢itymi pravidly na sestavovani
ucetnich vykazl, jez jsou legislativné upraveny a regulovany pravnimi piedpisy,
u finan¢ni analyzy neni nijak vymezen systém pravidel. Existuje vSak nékolik
analytickych piistupt a technik analyzy, které jsou vieobecné ptijimané a maji za cil
podat poctivy a vérny obraz o skuteéné finanéni situaci podniku jak externim, tak
internim uzivatelim. Mezi zakladni metody patii metoda absolutnich ukazatel

a metoda relativnich ukazateld.

Ministerstvo pramyslu a obchodu se snazi vyvijet jednotnou metodiku finan¢ni
analyzy pti hodnoceni finan¢ni vykonnosti firem, které podnikaji v pramyslu,
ve stavebnictvi a ve vybranych sluzbach. Metody finan¢ni analyzy vychazeji
z pyramidového rozkladu hodnoty ekonomického zisku (zkratkou EVA), ktery

odhaluje hlavni faktory, jez zpusobily meziro¢ni zmény zisku.
1.5. Absolutni metoda

Metoda absolutnich ukazateli pracuje s Udaji pfimo obsazenymi Vv tucetnich
vykazech. Tyto tdaje zjisténé zucetnich vykazti jsou v absolutnim vyjadieni,
tzv. absolutni ukazatele. Absolutni ukazatelé ndm pomahaji vysvétlit, urcity jev bez
vztahu k jinému jevu. Tato metoda vsak narazi na urcitd omezeni, nebot’ nelze

porovnavat vysledky ruzné velkych podniku.



1.5.1. Horizontalni analyza

V ramci horizontalni analyzy sledujeme vyvoj jednotlivych polozek z ucetnich
vykazli za urCité obdobi. Pomoci ni vyjadiujeme rozdil dvou sousedicich rokt
¢i jinak feCeno meziro¢ni zmény. Jsou-li k dispozici kvalitni podklady, je mozné
vyznamné pohyby u ucetnich polozek zdavodnit konkrétnimi finan¢nimi

a nefinan¢nimi pficinami.

Nejlepsich vysledktt horizontélni analyzy lze dosahnout, pokud se pii jejim
sestavovani budeme drzet uréitych pravidel. Prvni pravidlo se tyka velikosti ¢asové
fady. Zde je tfeba dbat na to, Ze ¢im je Casova fada delsi, tim vyssi vypovidajici
schopnost maji vysledky. Minimalni poéet doporucenych obdobi jsou tfi. Dal§im
pravidlem je srovnatelnost dat. Nelze srovnavat databaze dvou podnikia s rozdilnou
velikosti anebo rtiznou formou podnikani. Poslednim pravidlem je vyloucit vSechny
nahodné vlivy, které v minulosti pasobily na vyvoj dané ucetni polozky, jelikoz

mohou zkreslit vysledek.

absolutni zména = hodnota beziného obdobi — hodnota minulého obdobi

5 hodnota bezného obdobi — hodnota minulého obdobi
zménav % = - - - x100
hodnota minulého obdobi

1.5.2. Vertikélni analyza

Vertikalni analyza spociva v pométovani jednotlivych polozek zjisténych z tietnich
vykazi. Tato metoda je zalozena na takzvaném procentnim rozboru finan¢nich
vykazd, tj. vysledek je procentualné vyjadien podilem jednotlivych polozek

na zvolené zakladné.

V rédmci vertikdlni analyzy rozvahy se jako zakladna pouziva celkova suma aktiv
nebo pasiv. Pti analyze vykazu zisku a ztraty se za zakladnu povazuji bud’ celkové
vynosy, anebo celkové naklady, ptipadné celkovy vysledek hospodateni. Pomoci této
metody se da zjistit, jaké je majetkova a kapitalova struktura podniku a z ¢eho se

sklada vysledek hospodaieni podniku.

Vertikalni analyza se vétsinou vyuziva k mezipodnikovému srovnani, ale také
v ramci podniku k hodnoceni efektivnosti urcité investice. Za velkou vyhodu této

analyzy lze povazovat to, Ze neni nijak ovlivnéna inflaci. Ztoho wvyplyva,



ze vertikdIni analyza je vhodnym nastrojem pii porovnavani vykonnosti podniku

v jednotlivych letech.

‘U = velikost polozky 100
pomer v 7 = zakladna x
1.6. Pomérové ukazatele

Pomérové ukazatele jsou nejpouzivanéj§im nastrojem k rozboru Géetnich vykazh
s ohledem na jejich vyuzitelnost a porovnani s riznymi druhy analyz. Je tomu tak,
nebot” analyza pomérovych ukazatelt je postavena na udajich ze zakladnich Gcéetnich
vykazi. Vyuziva vefejné dostupné informace, které jsou ovSem k dispozici
i externim analytikim. Pomérové ukazatele, jak naznacuje jejich nézev,
jsou sestaveny pomérem jedné nebo nékolika polozek, vychazejicich ze zékladnich
ucetnich vykazid, Kjiné polozce nebo jejich skupiné. EXxistuje nékolik skupin
pomé&rovych ukazatelti, pomoci kterych hodnotime finan¢ni situaci podniku. Lze je

tiiditdo nésledujicich skupin:

e Ukazatele rentability

e Ukazatele aktivity

e Ukazatele likvidity

e Ukazatele zadluZzenosti

e Ukazatele solventnosti
1.6.1. Ukazatele rentability

Pomoci ukazatelti rentability jsme schopni zjistit vynosnost vloZzeného kapitalu, ktery
byl investovan do struktury daného podniku. Tyto ukazatele jsou nedilnou soucasti
manazerskych rozhodnuti pfi zvazovani, zda ma podnik v ¢innosti pokracovat,
nebo ji ukonéit. Pomoci vynosnosti investovaného kapitalu se také investor
rozhoduje o tom, jakou maximalni ¢astku je ochoten zaplatit pti koupi konkrétniho
podniku. Ukazatele rentability obecné slouzi k hodnoceni celkové efektivnosti

daného podniku. Podniky usiluji o dosaZeni co nejvétsi hodnoty tohoto ukazatele.

Obecn¢ se ukazatele rentability vyjadiuji pomoci vzorce, v némz se dosazeny
vysledek hospodafeni poméfuje k Castce investovaného kapitalu. Do Citatele 1ze

dosadit nésledujici kategorie zisku: zisk pied troky a zdanénim, zisk pted zdanénim,



zisk po zdanéni apod. Ptislusnou ziskovou kategorii vybirame podle pozadovaného

vyznamu ukazatele a také podle zvyklosti platnych v jednotlivych zemich.
o Ukazatel rentability aktiv

Ukazatel rentability aktiv (zkratkou ROA), neboli ukazatel celkového vlozeného
kapitalu, je povazovan za zakladni métitko vykonu daného podniku. Vykon podniku
je dan pomérem zisku K celkové sumé aktiv zainvestovanych do podnikani. Zde se
nijak neptihlizi k tomu, zda byl vlozeny kapital financovan vlastnimi nebo cizimi
zdroji.

_ Zisk pted Groky a zdanéni

ROA = x100

Celkova aktiva

Do citatele ukazatele rentability aktiv 1ze dosadit nékolik ziskovych kategorii. Pokud
se do ¢itatele dosadi zisk pted zdanénim a troky, vysledek vypovida o tom, nakolik
se vlastnici a véfitelé spole¢né podileji na zhodnoceni kapitalu. Pokud se vsak dosadi
zisk po zdanéni, navySen o zdanéné Uroky, vysledek uvadi, kolik zisku maji
investované prostiedky celkem vyprodukovat, aby byl podnik schopen pokryt Groky

z ciziho kapitalu.

Zisk po zdanéni + Groky x (1 — sazba dané ze zisku)
ROA = - - x100
Celkova aktiva

e Ukazatel rentability vlastniho kapitalu

Ukazatel rentability vlastniho kapitalu (zkratkou ROE) je povaZzovan za klicovy
ukazatel pro akcionafe a vlastniky, nebot’ uvadi, zda dochéazi ke zhodnoceni jimi
vloZenych penéZnich prostiedkt. Ukazatel vynosnosti vlastniho kapitélu je vyjadien
jako podil zisku po zdanéni na vlozeném kapitdlu. Hlavnim cilem investora je
dosahnout co nejvyssi vynosnosti jimi investovaného kapitalu a vybrat mezi riznymi
alternativnimi investicemi tu, jez ma nejnizsi riziko.

Zisk po zdanéni
ROE =

"~ Vlastni kapital

Pokud se hodnota ROE dlouhodobé pohybuje pod anebo se rovna vynosnosti
alternativnich investi¢nich aktiv, znamena to, Zze podnik musi ukon¢it ¢innost anebo
projit rozséhlou restrukturalizaci. Tento ukazatel pouzivame i v piipadé, kdy

zvazujeme, zda se ndm podnikové aktivity vice vyplati financovat z vlastnich zdroju,
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anebo ze zdroju cizich. Pokud se podnik rozhodne o vyuziti cizich zdrojt, hodnota
ukazatele rentability vlastniho kapitdlu ma byt vyss§i nez hodnota rentability

celkového vlozeného kapitalu.
1.6.2. Ukazatele likvidity

Pomoci ukazatelu likvidity se vyjadiuje platebni schopnost podniku, coz znamena, Ze
je podnik schopen spléacet svoje kratkodobé zavazky ve stanovené dobé splatnosti
aplné vysi. Ve finan¢ni analyze se platebni schopnost poji s pojmy likvidity,

likvidnosti a solventnosti, které spolu Uzce souvisi.

Podnik je solventni v ptipadé, kdy je schopen svoje zavazky hradit v¢as. Podminkou
solventnosti je existence likvidity v rdmci podnikové jednotky. Likvidita vyjadiuje
schopnost podniku pfeménit majetek na penize za uéelem uhrady zavazku, kdezto
pojmem likvidnosti se oznacuje vlastnost majetku, tj. ¢im rychleji lze pfeménu

majetku na penize realizovat, tim likvidn&jsi aktivum je.

Ve finan¢ni analyze rozliSujeme tii zakladni ukazatele likvidity, ktefi se mezi sebou

lisi stupném likvidnosti.
o Ukazatel okamzité likvidity

Ukazatel okamzité likvidity, jesté oznaovana jako likvidita 1. stupné (anglicky cash
ratio, zkratkou OL), piedstavuje pomér kratkodobé finanéni likvidity ke
kratkodobému pasivu. Za kratkodoby finanéni majetek povazujeme penézni
prostfedky na bankovnich Gétech ¢i v pokladné, ale také dalsi penéZni ekvivalenty,
napiiklad voln¢ obchodovatelné cenné papiry, Seky a terminované ucty se splatnosti
nejvyse do 3 mésicu.

_ kratkodoby financni majetek

kratkodoba pasiva

Pro tento ukazatel plati doporu¢ovand hodnota v intervalu 0,9-1,1.
Pro Ceskou republiku byva tento interval rozsifovan v dolni mezi, kde dle metodiky
Ministerstva primyslu a obchodu hodnota dosahuje 0,2. Pokud ukazatel okamzité
likvidity nedosahuje doporucované hodnoty, nemusi t0 znamenat finanéni tisen
firmy, nebot’ v dnes$ni dobé mezinarodni spole¢nosti s holdingovou strukturou bézné

vyuzivaji K profinancovani nedostatku penéznich prostiedkt tzv. cashpooling.



Anglicky termin cashpooling oznacuje néstroj k optimalizaci podnikovych wétu,

tj. na denni bazi dochazi ke konsolidaci zustatk na podnikovych aétech.
e Ukazatel pohotové likvidity

Ukazatel pohotové likvidity byva oznacovan jako likvidita 2. stupné (anglicky acid
test, zkratkou PL). Tento ukazatel poméfuje soucet kratkodobych pohledavek a
kratkodobého finan¢niho majetku ke kratkodobému pasivu. Kratkodobé pohledavky
vstupuji do vypoctu az po odeéteni opravnych polozek k nim vytvoienych. Ty vSak
Ize povazovat za jisté budouci penézni prostiedky, které do spolecnosti pfiplynou,

pokud analyzovany podnik ptsobi ve vyspélé ekonomice.

Pro ukazatel pohotové likvidity se doporu¢ovana hodnota pochybuje v rozmezi 1,0 —
1,5. Pokud tento ukazatel dosahuje hodnoty 1,0, je podnik schopen svoje zavazky
pokryt bez nutnosti prodeje obéZnych aktiv. Pokud je ale vysledna hodnota vyssi
nez 1,5, znamend to neproduktivni vyuzivani vlozeného kapitalu, coZ negativné

ovliviiyje jeho vynosnost.

L - kratkodobé pohledavky + kratkodoby financni majetek

kratkodoba pasiva
o Ukazatel bézné likvidity

Ukazatel béZzné likvidity, téZ oznaCovan jako likvidita 3. stupné (anglicky current
ratio, zkratkou BL), piedstavuje podil obéznych aktiv na kratkodobém pasivu.
Pomoci tohoto ukazatele jsme schopni zjistit, kolikrat obéznad aktiva pokryva
kratkodobé zavazky podniku.

Pro ukazatel b&zné likvidity plati doporuéena hodnota kolem 1,5. Cim vyssi je tato
hodnota, tim vice jsou obézna aktiva kryta dlouhodobymi zdroji. Tento ukazatel
hodnoti, zda podnikova jednotka pouziva na Ghradu kratkodobych zavazki polozky
aktiv, jez jsou k tomu uréeny.

obézna aktiva
BL

~ kratkodoba pasiva
1.6.3. Ukazatele zadluzenosti

~Pojmem ,,zadluzenost* vyjadiujeme skutecnost, Ze podnik pouzije k financovani

aktiv své cinnosti cizi zdroje, tedy dluh. V realne ekonomice u velkych podnikii
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neprichazi V uvahu, Ze by podnik financoval veskerd sva aktiva z vlastniho anebo

naopak jen z ciziho kapitalu.«

Pomoci ukazatele zadluzenosti se hodnoti podnikova struktura z finan¢niho pohledu.
Vzhledem Kk tomu, ze vlastni kapital je povazovan za drazs$i zdroj financovani
nez kapitél cizi, kazda podnikova jednotka si mize dovolit urcitou vysi zadluzenosti.
Vysoka zadluZenost vSak vystavuje vlastniky finan¢nimu riziku, coz muze nasledné

vést ke krachu spolecnosti.

Podnik vyuziva cizi kapital na financovani svych aktivit pouze za piedpokladu,
ze ndklady spojené s nimi neptevazuji vynosnosti celkového vlozeného kapitalu.
Néklady ciziho kapitdlu jsou pro podnik Grokem, kdezto naklady na vlastni kapital se
1isi v zavislosti na pravni formé spole¢nosti. U akciové spole¢nosti jsou to dividenda,
zatimco u spolecnosti s ru¢enim omezenim, druzstev a komanditnich spole¢nosti je

to podil na zisku.
e Véritelské riziko

Ukazatel véfitelského rizika (anglicky debt ratio) je zaékladnim ukazatelem,
jenz zpravidla vyjadiuje celkovou zadluzenost. Tento ukazatel pométuje cizi zdroje
k celkovym aktiviim v relativnim vyjadieni. Cim vice hodnota cizich zdroji
prevazuje nad hodnotou celkovych aktiv, tim vice je firma zadluzena a stupen rizika
stoupa. Pfi analyze tohoto ukazatele musime vzdy brat v potaz hodnotu rentability
uhrnného vlozeného kapitalu. Vysokd hodnota ukazatele zadluzenosti neznamena,
ze je podnik usouzen k zaniku, pokud je hodnota rentability celkového kapitalu vyssi
nez procento placenych urokd. Ztohoto divodu pro tento ukazatel nelze piesné
stanovit doporuc¢ené hodnoty.
cizi zdroje

veritelske rizikov % = - — x100
celkova aktiva

e Urokové kryti

Ukazatel drokoveho kryti (anglicky times interest earned ratio) procentualné
vyjadiuje, kolikrat zisk pred uroky a zdanéni pokryje nakladové uroky z ciziho

kapitalu. Tento ukazatel informuje o tom, zda je podnik schopen uhradit svoje

‘RUCKOVA, Petra. Finanéni analyza: metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 6. Aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2019. Finanéni fizeni. ISBN 978-80-271-2028-4. str.67
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zadvazky z trokd. Nejvice se o hodnoté urokového kryti zajimaji banky, akcionafi
a vétitelé.

Do vypocétu ukazatele urokového kryti se zahrnuje zisk ptfed uroky a zdanénim,
protoze tento ukazatel neni ovlivnén zdanénim, jez se muze li§it v zavislosti
na platném datovém systému v konkrétni zemi. Uroky jsou obvykle danové
uznatelnym nakladem, a pokud pocitame se ziskem po zdanéni, muze tim dojit
ke snizeni dafiového zakladu a zlepseni vysledku hospodaieni. Cim vys§i hodnotu
ukazatele urokoveho kryti podnik vykazuje, tim lepsi je jeho finanéni situace.

Doporucené hodnoty pro tento ukazatel se pohybujiv rozmezi 3 az 8.

zisk pred Uroky a zdanénim

urokové kryti = - —
y nakladové aroky

e Ukazatel miry samofinancovani

Ukazatel miry samofinancovani  (anglicky equity ratio) je jednim
z nejvyznamnéjsich ukazatelt pro hodnoceni finan¢niho zdravi firmy. Tento ukazatel
informuje véfitele a vlastniky o tom, jakou ¢ast svych aktivit je podnik schopen
pokryt vlastnimi zdroji, cili vyjadfuje stupenn finanéni nezavislosti podniku.
Koeficient samofinancovani je ptevracenou hodnotou véfitelského rizika.

vlastni kapital

koef.samofinancovani v % = - — x100
f f 0 celkova aktiva

1.7. Predikce finan¢ni tisné

Finan¢ni analyza je nastrojem, s jehoz pomoci Ize nejen vyhodnotit stav podniku
na zakladé vysledku hospodatreni za minula obdobi, ale také predikovat budouci
vyvoj spolecnosti a rizika s nim spojend. Vysledky zajimaji vlastniky, podnikovy
management, véfitele, obchodni partnery i zaméstnance. Jednotlivé ukazatele
klasické finan¢ni analyzy, at’ jiZ jde o absolutni nebo pomérové, maji omezenou
vypovidajici schopnost o tom, zda podniku hrozi zanik ¢i nikoliv. Riziko zaniku lze

odhalit pomoci komplexnich modeld pro predikci finanéni tisné.

Zanikem jsou ohrozeny podniky, jez maji kiehkeé zdravi, jejichz platebni schopnost
je problematicka nebo ty, které jsou pfili§ predluZzené kvuli vlastni ztrdtové Cinnosti.
Pro predikci finanéni tisné se pouzivaji bankrotni a bonitni modely, jejichz ucelem

je varovat management spolecnosti.
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1.7.1. Bankrotni modely

,Bankrotni modely vychdzeji ze skutecnych udajii a snazi se odpovédet na otdazku,
zda podnik do néjaké doby zbankrotuje. Jejich ukolem je tedy poskytnout vcéasné

varovani pired pravdépodobnym Upadkem.*®

e Altmantv Z-skoére

Altmantv model tak, jak ho dnes zname, byl sestaven profesorem Edwardem
Altmanem. Je vysledkem piimé statistické metody, pomoci niz profesor Altman
dostal souhrnny index, ktery hodnoti finan¢ni zdravi podniku. Tento model
ptredstavuje linearni rovnici sestavenou z nékolika pomérovych ukazateld, jimz jsou

ptifazeny jednotlivé vahy.

Pomoci modelu Altmanova Z-skoérejsme schopni zjistit, zda je firma nachylna
k bankrotu.

Pracovni kapital

= X1 - -
Celkova aktiva

Zadrzeny zisk
- X2 e

Celkova aktiva

Zisk pred aroky a zdanénim
= X3 - -

Celkova aktiva
. X4 Trini hodnota vlastniho kapitalu
Celkové dluhy
Trib

NG Y

Celkova aktiva

Rovnice Altmanova modelu se mohou lisit podle toho, je-li podnik vefejné
obchodovdn na burze ¢i nikoliv. Nize uvedena rovnice se vztahuje pouze

na hodnoceni spolecnosti, jez patii do skupiny vetejné obchodovatelnych na burze.
Z=12xX14+14+X2+33*xX3+ 06*X4+1x*X5

Pokud spole¢nost neni vefejné obchodovatelna na burze, Altmaniv model ma

podobnou linearni rovnici, avsak rozdil je v hodnotach vah.

Z =0.717* X1+ 0.847 x X2 + 3.107 * X3 + 0.420 * X4 + 0.998 x X5

SHole¢kova, Jaroslava.,.Financni analyza firmy. Praha : ASPI, a.s., 2008. ISBN 9978-80-7357-392-8
str.191.
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Vysledky z tohoto modelu by mély byt interpretovany nasledovné;

» Altmanuv Z-skore nizsi nez 1,2 pasmo bankrotu
= Altmanuv Z-skére od 1,2 do 2,9 pasmo ,,sedé zony*

*  Altmaniv Z-skore vétsi nez 2,9 pasmo prosperity
1.7.2. Bonitni modely

,, Bonitni modely jsou zaloZené na teoretickych poznatcich, doplnénych o empirické
poznatky financnich analytikii, klasifikuji podnik podle stupné financniho zdravi.

Jejich iikol spociva v odpovédi na otdzku, zda je podnik zdravy, ¢i ne. *®

e Kralickiv Quicktest

Kralickiv Quicktest je povazovan za jeden z vicerozmérnych modell, ktery se
sklada ze soustavy ¢étyf rovnic. Pomoci prvnich dvou rovnic hodnotime finan¢ni

stabilitu firmy a pomoci dal$ich dvou vynosnost podniku.

Vlastni kapital
= RI1 - -

Celkova aktiva

R Cizi zdroje—penize—ucty u bank
| |
Provozni CF
- R3 Zisk pted aroky a zdanénim
Celkova aktiva

Provozni CF

» R4 —mMmM—

Vykony

Vysledkiim z vyS$e uvedenych rovnic se musi ptifadit bodova hodnota.

Tabulka 1 Bodovani vysledkii Kralickova Quicktestu

Zdroj: vlastni grafické zpracovani’

®Holekova, Jaroslava.,.Financni analyza firmy. Praha : ASPI, a.s., 2008. ISBN 9978-80-7357-392-8
str.191.

"RUCKOVA, Petra. Finanéni analyza: metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 6. Aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2019. Finanéni fizeni. ISBN 978-80-271-2028-4. str.99
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Hodnoceni firmy se nasledné provadi pomoci nize uvedené rovnice (se zkratkou
KQ). Nejdtive se hodnoti finanéni stabilita firmy, a poté vynosova situace firmy.

V poslednim kroku hodnotime celkovou situaci.

B R1+R2+ R3 + R4
N 2 2

Vysledné bodové hodnoceni se interpretuje podobné jako u bankrotnich modelu:

= Vysledky KQ vétsinez3  pasmo prosperity
=  Vysledky KQ od 1 do 3 pasmo ,.Sedé zony*
= Vysledky KQ niz§inez1  pasmo bankrotu

1.8. Cil a ucel strategické analyzy

Cilem strategické analyzy je nejdiive identifikovat, zanalyzovat a nasledné
kvalitativné a kvantitativné vyhodnotit vnéjsi a vnitini potencial podniku. Strategicka
analyza je kli¢ovym nastrojem, pomoci kterého lze vyjadfit, nakolik je podnik
uspésny a zda muze Celit rizikim, jez mohou vyznamné ovlivnit podnikatelské
prostiedi. Na zakladé vysledkd ztéto analyzy miuzZe podnik zvolit nejefektivnéjsi

strategii pro dosazeni vnitropodnikovych cila.

Strategickou analyzu povazujeme za podklad, na jehoz zakladé management urcuje
smér a rozsah aktivit spoleCnosti. Nasledné pfizpisobuje podnikové zdroje,
jimiz disponuje, k ménicimu se prostiedi, ve kterém spolecnost pisobi, napiiklad

podnikatelskému trhu, skupiné zakaznikti nebo zainteresovanym stranam.

Pii provadéni strategické analyzy je nutno odlisit, jaké faktory pusobi na vnitini
potencial a jakéna vné&jsi. Pro tento ucel rozlisujeme faktory interni a externi. Interni
faktory pouzivame k identifikaci silnych a slabych stranek podnikové jednotky. Zde
se hleda odpovéd’ na otazku, zda ma spole¢nost né€jakou podstatnou vyhodu oproti
konkurenci, co se ty¢e dostupnych zdroji nebo struktufe svého portfolia. Externi
faktory lze souhrnné pojmenovat jako pfilezitosti a hrozby, jez souviseji
s podnikatelskym prostiedim, v némz se dany podnik pohybuje. Pod externi faktory
fadime faktory politicke a ekonomické, socialni, technologické a technicke,

ekologické a legislativni.

15



Strategickd analyza podnikového prostiedi se rozdéluje do dvou podkategorii. Prvni

podkategorie se zabyva makroprostiedim, zatimco druha zkouma mikroprostiedi.
1.8.1. Analyza makroprostiedi

Pii analyze podnikového makroprostfedi musime nejprve identifikovat Ccinitele,
a potéje oduvodnit pficinami jejich vzniku. Podnik sam nemuze zastavit vliv téchto
Ciniteld, protoZe se jednd o vnéjsi vliv, jemuz je celé odvétvi spole¢nosti vystaveno.
Jde zejména o politické a ekonomické, socialni, technologické a technické,
ekologické a legislativni vlivy. Kazda podnikova jednotka musi sledovat trendy
a prizptisobovat jim svoji vnitropodnikovou strategii. K tomuto ucelu slouzi

nejpouzivanéjsi analyza tzv. PEST analyza.
1.8.1.1. PEST analyza

PEST analyza je zkratka anglickych slov Political, Economical, Social
a Technological. Cilem této analyzy je uréit faktory makroprostredi, které ovliviuji
nebo budou ovlivitovat podnik. Jedna se tedy o faktory souvisejici s politicko-

pravnim, ekonomickym, socialné-kulturnim a technologickym prostiedim.
e Politicko-pravni prostiedi

Politicko-pravni prostiedi se soustied’'uje na faktory jako danova politika, regulace
Vv oblasti zahrani¢niho obchodu, antimonopolni zékony, pracovni pravo, ochrana
spotiebitele, ochrana Zzivotniho prostiedi a v neposledni fadé politicka stabilita.
Vsechny zminéné faktory ptedstavuji ur€ity ramec pravidel, ktery ovliviiuje

uspésnost podniku.
e Ekonomické prostredi

V ptipadé ekonomického prostiedi se analyzuji hospodarské cykly, trendy HDP,
devizové kurzy, kupni sila, drokové miry, inflace, mira nezaméstnanosti, Vyvoj

primé&rné mzdy a dailové zatiZeni.
e Socialni prostredi

Mezi faktory socidlniho prostiedi patfi demograficky vyvoj populace, zmény
zivotniho cyklu, mobilita, Giroven vzdélani, zmény zivotniho cyklu a piistup K préci

a volnému casu.
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e Technologické prostiredi

Je stale vice patrna pfeména podniku z hlediska technologii. Nové technologie se
odrazeji jak ve zpusobu interniho fizeni podniku, tak ve vysledném produktu a jeho
prodeji. Hledaji se nové zpusoby, jak zautomatizovat a zvysit efektivitu prace za

pomoci inovaci informac¢nich technologii.
1.8.2. Analyza mikroprostredi

Analyza mikroprosttedi vzdy za¢ind analyzou odvétvi, ve kterém podnik pusobi a
zaroven soutézi se svymi konkurenty. Tato analyza je nastrojem pro management
spolecnosti a slouzi k tomu, aby si uvédomil svou pozici na trhu ve vztahu k ptisobici
konkurenéni sile. Analyza mikroprostiedi umozinuje firmam identifikovat hrozby,
jimz museji Celit, a také prilezitosti, jez mohou byt vyuzity jako konkurenéni vyhoda
oproti ostatnim firmam. Model, ktery je nejznaméjsi pti hodnoceni konkurence, se

nazyva Porteriiv model péti sil.
1.8.2.1. Portertiv model péti sil

Model péti silprofesora Michaela E. Portera ma za cil pomoci managementu
podnikové jednotky identifikovat, jaké konkurenéni sily v odvétvi pusobi a jak

ovlivituji odvétvi a podnik.

Obréazek 2 Porteritv model péti sil

Substituty

Dodavatelé Konkurenti v

odvétvi

klicovych
vstupi

Potencialni
novi
konkurenti

Zdroj: vlastni grafické zpracovani®

SRUCKOVA, Petra. Finan¢ni analyza: metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 6. aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2019. Finanéni fizeni. ISBN 978-80-271-2028-4
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e Konkurence v odvétvi

Management podniku se musi podrobnéji vénovat analyze konkurence, jelikoz se zde
vymezi hlavni konkurenty a jejich charakteristiky, které mohou ohrozit podnik.
Nasledné se vybrané konkurenty rozd¢li do skupin podle podobnosti produktd a
sluzeb, které nabizi. Pokud intenzita konkurence v daném odvétvi je vysoka,
vétsinou se spoleCnosti snazi zaujmout z&kazniky prostiednictvim ruznych
zvyhodnénych nabidek, napfiklad poskytnuti slevy, snizeni cen, rozsahlé

marketingoveé kampan¢ a na neposlednim misté také zlepSenim kvality.
e Hrozba novych konkurenti

Dalsi ¢ast analyzy konkurence zahrnuje také konkurenty, ktefi nové vstupuji na trh.
Pokud kazdé dalsi firmé stoji vstup na trh mén¢, jak z hlediska ¢asu, tak i z hlediska
nakladt, naznaCuje pouze o oslabeni konkuren¢ni pozici sledovaného podniku.
Vstupni bariery byvaji nejcastéji u odvétvi vysoko ziskovych, které jsou zejména

kapitalové naro¢né a podléhaji regulatornim omezenim.

e Vyjednavaci sila dodavateli

Podle Portera sila dodavatelti vyrazn¢ ovliviiuje podnikéni dané spole¢nosti. Ta je
v nékterych odvétvich, jako napfiklad potravinatstvi, skoro nulova, ale v jinych, jako
jsou naptiklad strojirenstvi ¢i elektronika, je nejvétsi, tedy z hlediska ceny a slozeni

nakoupenych produktt.
e Hrozba vzniku substitutii

Dalsi sila z konkuren¢niho okoli je hrozba vzniku substituti. Pod substitutem
chapeme cokoliv, co slouzi zakaznikovi jako nahrada za danou sluzbu nebo produkt,
které zrovna poskytuje analyzovany podnik. Ty nemuseji rozhodné byt dokonalymi
substituty, ale ¢im vic se produkty a sluzby podobaji, tim jednodussi se stdva pro

zakaznika je za konkuren¢ni vyménit.
1.8.3. SWOT analyza

SWOT analyza je jednoduchou analytickou technikou, kterd se soustied’'uje na
zhodnoceni internich a externich faktorti ovliviujicich strategické postaveni firmy.
Za autorem SWOT analyzy se povazuje Albert Humphrey, ktery tuto analyzu navrhl

v 60. letech 20. stoleti. SWOT je zkratkou z pocate¢nich pismen nazvt jednotlivych
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faktord v angli¢ting, tj. Strenghts, Weakness, Opportunities, Threats. Jak vyplyva
z vyznamu téch nazvu, cilem této analyza je podpofit silné strdnky a omezit ty slabé
uvnitt organizace, hledat nové piilezitosti a identifikovat pfipadné hrozby, které se

nachazeji v okoli daného podniku.

Obrazek 3 SWOT analyza

T e T e

Interni faktory Silné stranky Slabé stranky

Zdroj: vlastni grafické zpracovani
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2. Prakticka ¢ast

V praktické ¢asti prace jsou pouzity metody a postupy finanéni a strategické analyzy,
jez byly uvedené a vysvétlené v metodické Casti, na spolecnosti P3 Prague D1 s.r.o.
a jejich konkurencnich spolecnostech. Na zavér je vyhodnoceno finan¢ni zdravi této

spolec¢nosti pomoci provedenych analyz.
2.1. Predstaveni spole¢nosti P3 Prague D1 s.r.o.

Udaje spoleénosti v této praktické asti jsou prevzaty z vefejné dostupnych zdrojiL.
I'P5'I LOGISTIC
L

Obchodni firma: P3 Prague DI s.r.o. (spole¢nost patii do skupiny P3, jejiz
obchodni nédzev je P3 Logistic Parks)

Datum vzniku a z4pisu: 6. unora 2008

Sidlo: Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Identifikaéni ¢islo: 28243439

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Piedmét podnikani: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3

zivnostenského zakona

Piredmét ¢innosti: pronajem nemovitosti, byti a nebytovych prostor s poskytovanim
vyluéné zékladnich sluzeb zajist'ujicich fadny provoz nemovitosti, bytti a nebytovych

prostor

Spole¢nik: P3 Czech&Slovakia a.s.

Podil Spolecnika: Vklad: 240 000,- K¢ Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100 % Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: nebyl vydan

Zakladni kapital: 240 000,- K¢
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2.1.1. Charakteristika spolecnosti P3 Prague D1 s.r.o0.

P3 Prague D1 s.r.o. (dale P3 Prague D1) je soucasti skupiny P3, realitniho
developera skladi a prumyslovych hal. Skupina P3 vznika v roce 2009 po realizaci
rebrandingu pavodni spolecnosti Pinnacle, ktera putsobila jako mezindrodni
developer se sidlem v Praze a kupovala developerské objekty ve stiedni a vychodni
Evropé. P3 stavi a provozuje sit’ vice nez 50 pramyslovych parkiiv Ceské republice,

na Slovensku, v Rumunsku, Polsku, Némecku, Nizozemi, Francii, Italii a Spanélsku.

Spole¢nost P3 Prague D1 vlastni park se 4 skladovymi halami o celkové
pronajimatelné plose 176,207 m? k datu zpracovani této diplomové préace, které se
nachdzi na exitu 15 dalnice D1 (Praha — Brno — Bratislava). Hlavni ¢innost této
spole¢nosti je pronajem skladovych prostor a ndsledna sprava celého parku. Mezi
nejvyznamnéj$imi ndjemce P3 Prague D1 patii HOPI, Schenker, YusenLogistics,
Autokelly ¢i Mountfield.

2.2. Ptedstaveni konkurencnich spolecnosti

2.2.1. Spolecnost CTPark Bor, spol. s r.0.

ctp |

Spole¢nost CTPark Bor, spol. s r.0. (zkratkou CTPark Bor) patii do skupiny CTP,
jez je jednim z nejvétsich konkurentti skupiny P3. Spole¢nost CTPark Borbyla

vvvvvv

CTP, ktery je situovan v zapadnich Cechach ve mésté Bor. CTPark Bor ma
k dispozici pronajimatelnou plochu o rozloze 174,771 m? k datu zpracovani této

diplomové prace. Tento logisticky areal ma vice nez 23 najemnika.

21



2.2.2. Spolecnost Prologis Czech Republic III s.r.0.

€’, PROLOGIS

Spole¢nost Prologis Czech Republic III s.r.o. (zkratkou Prologis CZ I1l) patii
do skupiny Prologis, jez je dal§im vyznamny konkurentem skupiny P3. Spolec¢nost
Prologis CZ 11l byla zalozena v roce 2002 a vlastni logisticky park na dalnici D1
V bezprostiedni blizkosti parku P3 Prague D1. Prologis CZ 111 vlastni Prologis Park
East D1, ktery je tvofen 9 budovami s modernimi distribu¢nimi prostory o celkové
pronajimatelné plose 149 000 m? k datu zpracovani této diplomové prace. Mezi

nejvyznamngéjsi najemce toho parku patii L’Oréal.
2.3. Horizontalni a vertikalni analyza rozvahy

2.3.1. Horizontalni a vertikalni analyza aktiv

Tabulka 2 Horizontalni analyza aktiv — absolutni vyjadreni

Polozka/Rok 2012/2013 | 2013/2014 2014/2015 2015/2016 | 2016/2017

Dlouhodoby majetek
Dlouhodoby nehmotny majetek “
Dlouhodoby hmotny majetek
Obéina aktiva | 7374 | -19519 | 33880 | -59455 |

| s0743 | o | o | o |

Dlouhodobé pohleddvky o | 15479 | -15479 | 10673 |
Krdtkodobé pohleddvky
Krdtkodoby finanéni majetek
Easové rozligeni |40 | 34684 | -60%0 | 2578 |

AKTIVA CELKEM -2244 2959 261 -54 625 -133 903 -86 204

Zdroj: vlastni grafické zpracovani
Tabulka 3 Horizontalni analyza aktiv — relativni vyjadreni

Dlouhodobymajetek | -004 | 1357 | -003 | -003 | -003 |
Obsingaktva | oo | -019 | o042 | 052 | -022 |

Casovérozigeni | o012 | 955 | 017 [ o009 | o07 |

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

22



Celkova aktiva spole¢nosti P3 Prague D1 zaznamenava za celé sledované obdobi
mirny pokles, s vyjimkou roku 2014, kdy doslo k vyraznému rustu zapfi¢inénému
narGstem dlouhodobého hmotného majetku. Dlouhodoby hmotny majetek
predstavuje budovy a dal$i majetek, ktery k nim nélezi, napiiklad komunikace,
infrastruktura, piipojky, oploceni a trafostanice, osvétleni, vodovod, rozvody,
kanalizace, vratnice, autobusova zastavka, parky, zahrady, nadrz na vodu a technické
zhodnoceni. Ke konci roku 2014 doslo k rozhodnuti o fuzi slouenim jméni se
spolecnostmi P3 Prague D1 DCOI s.r.o., P3 Prague D1 DCO2 s.r.0., P3 Prague D1
DCO3 s.r.o., P3 Prague D1 DCO04 s.r.o. a P3 Prague D1 Management s.r.0. po
vylou€eni vzéjemnych vztahti pro roky 2014 a 2015.

Ve sledovaném obdobi 2013-2014 pozorujeme prudky rist kratkodobého finan¢niho
majetku zejména kvili fuzi spole¢nosti. Pod kratkodoby finanéni majetek se tadi
pouze ucty v bankach, jelikoz niajem z pronajatych prostor se vyplaci vyhradné
na bankovni ucet spole¢nosti. Béhem nasledujicich let vykazuje kratkodoby finanéni
majetek klesajici trend, jelikoz byla tato spolecnost zalozena pouze pro spravu

dané¢ho majetku a neni potieba tak drzet velké ¢astky na bankovnich uctech.

Od roku 2014 pozorujeme Klesajici trend celkovych aktiv. V meziobdobi 2015-2016
je zaznamenan nejvetsi pokles u kratkodobych pohledavek, konkrétné u polozky
kratkodobych pohledavek — ovladana nebo ovladajici osoba, kterd klesla o 37 835
tis. K& Tyto kratkodobé pohledavky piedstavuji pohledavku za sesterskou
spole¢nost P3 Prague D8 s.r.o. Tyto pohledavky byly vyplaceny do konce roku 2016.

Spolecnost P3 Prague D1 béZzné pljcuje svym spiiznénym osobam.

Nejvetsi pokles aktiv se uskutecnil mezi roky 2015 a 2016, kdy poklesly nejenom
kratkodobé pohledavky, ale také kratkodoby finanéni majetek. Z kratkodobého
finan¢niho majetku ma spolecnost pouze penize na bankovnich uétech. K poklesu

této polozky pravdépodobné doslo po zaplaceni trokti z dlouhodobych zavazkd.

Zav€érem horizontalni analyzy je, Ze za celé sledované obdobi pozorujeme nejvétsi
vliv na celkova aktiva u dlouhodobych aktiv, kde se dlouhodoby hmotny majetek
po fazi v roce 2014 zvysil z pouhych 216 985 tis. K¢ na 3 062 265 tis. K¢. Dalsi
nartst u dlouhodobych aktiv byl také zaznamenan u nehmotného majetku spolecnosti
P3 Prague D1. Ten pfedstavuje goodwill, ktery vznikl po slouceni jméni se
spole€nostmi P3 Prague D1 DCOI s.r.o., P3 Prague D1 DCO2 s.r.0., P3 Prague D1
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DCO03 s.r.0., P3 Prague D1 DCO04 s.r.o. a P3 Prague D1 Management s.r.o. Polozka
goodwillu byla zaznamenéna jako kladny rozdil mezi ocenénim obchodniho zavodu

jednotlivych spolecnosti snizenim o jejich prevzaté zavazky.

Tabulka 4 Vertikalni analyza aktiv

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Za zékladnu vertikdlni analyzy byla pouzita celkovd suma aktiv. Nejvétsi podil
na celkovych aktivech spole¢nosti je ovSem dlouhodoby majetek. Nejvétsi podil této
polozky pozorujeme v roce 2017, a to 97,43% a nejnizsi v roce 2013 — 0 68,15%.
Nejvyznamnéj$i polozkou dlouhodobého majetku za celé sledované obdobi je
dlouhodoby hmotny majetek, zejména polozka stavby. Tato polozka vedla k nejvétsi
zméné u podilu dlouhodobého majetku na celkovych aktivech v roce 2017, kdy doslo
ke zvySenim hodnoty budovy prostfednictvim technického zhodnoceni. Jedulezité
zde zminit, ze nejvétsi ulohu v tomto ristu odehrala jiz zminénda fize z roku 2014,

kdy doslo k vyraznému nértstu dlouhodobého hmotného majetku.

Ob¢zna aktiva spoleCnosti maji relativné vysoky podil na celkové sumé aktiv
na zacatku pozorovaného obdobi, kde v roce 2012 dosahla 29,21% a dokonce v roce
2013 jesté vetsi hodnoty, 31,73%. Tento vysoky podil byl zaptic¢inén nedokoncenou
vyrobou, jeZ zahrnuje stavbu skladové haly, stavbu okruzni kiiZovatky a komunikaci.
Obézna aktiva v roce 2014 Klesaji z 31,73% na hodnotu 2,49% a az do konce

sledovaného obdobi udrzuji nizké hodnoty svého podilu na celkovych aktivech.

Casové rozlideni aktiv mélo v poméru k ostatnim polozkam rozvahy nejmensi podil
na celkové sumé aktiv, u které vSak pozorujeme rostouci trend za celé¢ sledované
obdobi. Do polozky casového rozliSeni spadaji nadklady pfistich obdobi a piijmy
ptistich obdobi. Ptijmy piistich obdobi predstavuje zrovnomérnény najem, tj. rozdil
mezi plnym a snizenim ngjemnym, které je ndjemcim poskytovano po celou dobu

ndjmu. Tento rozdil je Casove rozlisSen v prub&hu trvani smlouvy.

24



Graf 1 Vyvoj struktury aktiv
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Zdroj: vlastni grafické zpracovani

2.3.2. Horizontalni a vertikalni analyza pasiv

Tabulka 5 Horizontalni analyza pasiv — absolutni vyjadieni

2015/2016
Zokladnikpics! | o | 4 | o [ o | o |
Kopitdlovéfondy | o | 1138418 | 1 | o | 92128 |
| Wsledek hospoddrenizminulychlet | -8816 | 496610 | o | 47667 | -33723 |
Casovérozideni | 42564 | 154630 | 1700 | 2035 | 526 |
pasvaceev | 2244 | 2959261 ] _s4625 | 133903 |

Zdroj: vlastni grafické zpracovani
Tabulka 6 Horizontalni analyza pasiv — relativni vyjadrent

Polozka/Rok 2012/2013|2013/2014| 2014/2015 | 2015/2016 | 2016/2017
Viastni kapital | -016 | 1369 | 007 | -005 |
Zdkladni kapitd
Kapitdové fondy
Vysledek hospoddreni z minulych let
Vysledek hospoddreni bé#ného déetniho obdobi

Cizi zdroje
Rezervy
Diouhodobé zévazky
Krdtkodobé zdvazky
Casové rozlifeni

PASIVA CELKEM -0,01 9,29 -0,02 -0,04

Zdroj: vlastni grafické zpracovani
Vyvoj celkovych pasiv za celé sledované obdobi se pohyboval stejnym zptsobem
jako jiz analyzovany vyvoj celkovych aktiv. Prudky nartst pasiv diky fazi v roce
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2014 byl nasledovan poklesem, ktery pokracoval az do konce pozorovaného obdobi.
Vlastni zdroje, které piedstavuji interni zdroje financovani spolecnosti, vzrostly
016,63% v roce 2014 oproti pfedchozimu roku, a to v dusledku ristu polozky
kapitalovych fondd, ktera z hodnoty 68 447 tis. K¢ v roce 2012 se dostala na hodnotu
1206 865 tis. K¢&. v roce 2014. U vlastniho kapitalu se stiidaly rist a pokles za celé

sledované obdobi, pficemz v roce 2017 pozorujeme narast o 108 977 tis. K¢.

Dtivodem nestabilniho trendu vlastniho kapitalu byla polozka vysledku hospodaieni
minulych let, ktera negativné vyrostla po fizi. Hlavnim divodem tohoto negativniho
vysledku je naakumulovand ztrata, vznikla za doby stavby skladovych hal v parku,

nebot’ v té€ dob¢ se prostory nemohly pronajimat, generovat zisk a pokryvat naklady.

Cizi zdroje, z nichz spolecnost financuje svoji Cinnost, maji klesajici trend s
vyjimkou roku 2014, kdy vzrostly o 25,64%, tedy absolutné o 2 462 913 tis. K¢.
Tento riist v roce 2014 je zaptic¢inén hlavné naristem polozky dlouhodobych zadvazkl
k uvérovym institucim. Tato poloZzka se zvysila nejen kvuli fizi, ale také z diivodu,

ze byla potfebana financovani dostavby stavajicich skladi.

Tabulka 7 Vertikalni analyza pasiv

Polotka/Rok | 2012 | 2013 | 2014 [ 2015 | 206 | 2017 |
21,50% | 3682%
-098% 15,52%
,75%
0,
0,

240% | 184% | 5940%
PASVACELKEM | 100,00% | _100,00%

A 0
0, 0, , Go
o %
0
1,09% 07 | 70285 | 7627 | 71,98
qos% | 007 | ooz | ooow | oo | ooz
[ 0, L 00
0
00
0

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Za zakladnu vertikalni analyzy pasiv byla pouzita celkova suma pasiv, jak bylo tomu
u vertikdlni analyzy aktiv. Vlastni kapitdl se na zacatku sledovan¢ho obdobi
na celkovych pasivech podilel ptiblizné 18%, a jeho podil pak do roku 2017 doséhl
hodnoty 27,36%, jak je tomu patrné z tabulky vyse. Zakladni kapital je v porovnani s
ostatnimi polozkami nevyznamny, nebot’ jeho vyvoj byl za celé pozorované obdobi

stabilni.

Podil cizich zdroji na celkovych pasivech mél v pribéhu sledovanych let rostouci

trend, ktery z hodnoty 41,23% v roce 2012 dosahl hodnoty 71,98%. Je zde patrné, ze
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nejvyznamnéjsi polozkou cizich zdroju, jez se nejvice podili na celkové sumé pasiv,

jsou dlouhodobé zavazky.

Casové rozliseni pasiv mélo nejvétsi podil na celkovych pasivech v letech 2012 a
2013, kdy jejich podil dosahuje ptiblizné 50%. Do ¢asového rozliSeni spadaji vynosy
pristich obdobi, které byly tvofeny pfipojovacimi poplatky v souvislosti s rozvodem
inzenyrskych siti. Pfedpokladdm, Ze tyto poplatky byly pouze na zacatku, kdy se

zacal stavét logisticky aredl.

Pro vétsi piehlednost jsou vysledky vertikalni analyzy zobrazeny na nasledujicim

grafu.

Graf 2 Vyvoj struktury pasiv
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Zdroj: vlastni grafické zpracovani
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2.4. Horizontalni a vertikalni analyza vykazu zisku a ztraty

Tabulka 8 Horizontalni analyza vykazu zisku a ztraty — absolutni vyjddieni

| Zména stavuzésob viastniginnosi | 54204 | 54204 | o | o | 0 |

8611 19455

-1295 PEE

Sluzby [ 404 [ 7316 19 172

Pridandhodnota | 2197 23992

Dangapoplatky | o | 3350

3 -348

Zména stavu rezerv a opravnych polozek v

provozni oblasti a komplexnich nakladt

pristich obdobi -112 2 -249 117

-54 643 1163

[Ostatnd provozninaklady | 48 | 37 | -19% | 60 | 73

| Provozni vysledek hospodafeni | 60344 | -56568

Financni vysledek hospodareni 9327 40818

-10 11670

Dari z pfijmt za béZnou cinnost (odloZend) 2334

73932

73932
pred zdanénim

m | 5043 | -47231 | 57325 | 87432 | 50502 |
Cisty obratzaobdobi | 209 | 5628 | 279952 | .59883 | 8744 |

5
18

N
~
N
IN
EN

Zdroj: vlastni grafické zpracovani
Tabulka 9 Horizontalni analyza vykazu zisku a ztraty — relativni vyjadreni

Polozka/Rok 2016/2017
Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluZeb

Zména stavu zasob vlastni Cinnosi

Vykonova spotreba

Spotreba materidlu a energie

Sluzby

Pridand hodnota | 293 | 101 | 756000 | 013 |
Dané a poplatky
Odpisy dlouhodobého nehmotného majetku mm
Zména stavu rezerv a opravnych polozek v provoz
Ostatni provozni vynosy
Ostatn provozni ndklady
Provozni vysledek hospodareni
Financni vysledek hospodareni
Dari z pfijmi za béZnou innost
Dari z prijm{ za béZnou cinnost (odloZend)
Vysledek hospodareni za béZnou ¢innost
Vysledek hospodareni za Géetni obdobi
Vysledek hospodareni pred zdanénim
Vysledek hospodareni po zdanénim

Cisty obrat za obdobi 9

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Trzby z prodeje vlastnich vyrobkd a sluzeb, které ptedstavuji vynos z pronajatych

skladovych prostor v podobé najmi, mély za sledované roky mirné rostouci trend,

s vyjimkou meziobdobi 2014-2015, kdy doslo kjiz zminéné fazi. V poslednim
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meziobdobi 2016-2017 pozorujeme mirny rust o 2%, coz pouze nasvédcuje

0 zvySeni ceny najmil v podob¢ indexace.

Pfidana hodnota je hodnotou podniku, kterou je schopen vytvofit pro zabezpeceni
hladkého chodu své ¢innosti. Pro kazdou spole¢nost je dilezité udrzovat rist této
polozky, jelikoz to bude znamenat optimalizaci nékladl i1 rust trzeb. V pfipade
pozorované spolecnosti musi zlepSeni této polozky projit pfes optimalizaci naklad,
nebot’ prumérna doba najmu se sjednava na 5 az 10 let a trzby se proto kazdy rok
zvySuji o miru inflace. Pokud vSak dojde k vypovédi dané smlouvy a uzavieni nove,
v niz ngjemné stoupne na aktudlni trzni ndjemné, mizeme pozorovat navysSeni

polozky trzeb z prodeje vyrobki a sluzeb.

Jak je patrné z tabulek vyse, vysledek hospodaieni kolisal mezi ziskem a ztratou
po celé sledované obdobi. Hlavni pfi¢inou tohoto kolisani je finanéni vysledek
hospodateni, do kter¢ho spadaji nakladové uroky placené spiiznénym osobam
nebo bankovnim institucim. Dlouhodobé uvéry byly pouzity k vystavbé dalSich

skladt v ramci parku P3 Prague D1.

Tabulka 10 Vertikalni analyza vykazu zisku a ztraty

Polozka/Rok [ 2012 | 2013 | 2014 | 2005 | 2016 | 2017 |
[Pridendhodnota | 1113% | 500% | -014% | 7617% | 67.28% [ 7569% |

Zména stavu rezerv a opravnych poloZzek v
provozni oblasti a komplexnich naklad( pfistich
obdobi 0,61% 0,12% , -0,05% 0,00% 0,02%

Dan z pfijm0 za béZnou Cinnost (odloZend)

Zdroj: vlastni grafické zpracovani
Zékladnou, pouzitou pro vertikalni analyzu, byla polozka vykony. Podil vykonové

spotfeby se v prubéhu sledovaného obdobi sniZzoval, coz znamend, Ze spolecnost

29



P3 Prague D1 snizila nadklady spojené se spravou celého parku, naptiklad opravy

a udrzovani, uklid, ochranku a spravu jednotlivych skladu.

Z tabulky vySe je také patrné, Ze vysledek hospodateni k celkovym vykonim
vykazuje Klesajici trend za celé pozorované obdobi. I piesto, ze vykonova spotieba
klesala v pribéhu let, zadluzeni spolecnosti P3 Prague D1 se odrazilo na zvySeni

nakladovych troka, které nasledné snizovaly zisk spole¢nosti.
2.5. Zlaté bilan¢ni pravidlo

Zlaté bilan¢ni pravidlo je zdkladnim pravidlem, jimz se musi management fidit
pfi financovani firmy s cilem dosdhnout finan¢ni rovnovahy. Toto pravidlo fika,
ze dlouhodoby majetek se ma financovat dlouhodobym kapitalem a kratkodoby
majetek kapitdlem kratkodobym. Pokud podnik porusi toto pravidlo, finan¢ni

stabilita firmy miize byt ohrozZena.

Z grafu nize lze vidét, Ze od zacatku sledovaného obdobi do roku 2016 dlouhodoby
majetek prevazuje nad dlouhodobymi zdroji, ale pak se od roku 2016 jejich pomér
vyrovnava. Vzhledem k ¢innosti firmy P3 Prague D1 je vsak dulezité toto pravidlo

dodrzovat, jelikoz dlouhodoby majetek je nejvétsi polozkou v aktivech.
Graf 3 Zlaté bilancni pravidlo
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Zdroj: vlastni grafické zpracovani
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2.6. Pomérové ukazatele

2.6.1. Analyza rentability

Na nasledujici tabulce a grafu jsou zobrazeny vysledky z analyzy rentabilit

celkového a vlastniho kapitalu a jejich vyvoj za sledované obdobi.

Tabulka 11 Rentabilita celkového a vlastniho kapitalu

Polozka/Rok 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Rentabilita celkového kapitdlu -1,15% 17,79% 0,00% 2,78% 2,12% 2,89%
Rentabilita vlastniho kapitélu -12,03% 91,70% -0,52% 7,20% 2,05%

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Rentabilita je zakladnim nastrojem pro hodnoceni vynosnosti dané¢ho podniku. Cim
vys$si hodnoty téchto ukazatelli firma dosahuje, tim lep$i je jeji finan¢ni situace.
Na zakladé vysledki z provedené analyzy pozorujeme, Ze oba ukazatele rentability
spolecnosti P3 Prague D1 mély kolisavy trend, coz vSak nemusi znamenat problém

S vynosnosti.

Rentabilita celkového kapitalu byla zaporna pouze v prvnim roce sledovaného
obdobi, poté uz spolecnost vykazovala kladné hodnoty. Na zdklad€ vysledka
provedené analyzy rentability se d4 konstatovat, Ze vynosnost souhrnného kapitalu

spole¢nosti P3 Prague D1 se za posledni tfi roky pohybovala kolem 2,5%.
Graf 4 Rentabilita celkového a vlastniho kapitalu
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Zdroj: vlastni grafické zpracovani
Jak je vidét z grafu vySe, rentabilita vlastniho kapitalu béhem pozorovaného obdobi

znacné kolisala. Nejvyssi hodnota byla vykdzanid v roce 2013, kdy vynosnost
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dosahovala 91,7%, a nejniz§i zaznamenana v roce 2012, tedy - 12,03%. Tato

kolisavost byla zptisobena kolisavosti vysledku hospodaieni po zdanéni. Na konci

pozorovaného obdobi se vynostnost vlastniho kapitalu ustalila na hodnoté 2,05%.

Na nésledujicich grafech je zobrazeno porovnani vyvoje celkového a vlastniho

kapitalu spole¢nosti P3 Prague D1 a konkurencnich spole¢nosti CTP Park Bor

a Prologis CZ I11. U rentability celkového kapitalu vykazuje nejvyssi hodnotu

Prologis D1, zatimco u rentability vlastniho kapitalu CTP Park Bor.

Graf 5 Porovnani rentability celkového kapitalu s konkurencnimi spolecnosti

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

0,00%

-5,00%

A
/\

P3 Prague D1
—— CTPark Bor
Prologis CZ 1l

20l12 2013 2014 2015 2016 2017

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Graf 6 Porovnani rentability viastniho kapitalu s konkurencnimi spolecnosti
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2.6.2. Analyza likvidity

Vysledky z provedené analyzy likvidity jsou ukézany v tabulce niZe a nasledné je

jejich vyvoj béhem pozorovaného obdobi zobrazen na grafu.

Tabulka 12 Analyza likvidity

Polozka/Rok | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 |

Okamiitalikvidita | 000 | 001 | 007 | 008 | 030 | 081 |

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Graf 7 Analyza likvidity
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Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Doporucené hodnoty bézné likvidity se pohybuji v rozmezi 1,5 a 2,5. Z provedené
analyzy spole¢nosti P3 Prague D1 vyplyva, ze spole¢nost dosahovala doporucené
hodnoty pouze v poslednim pozorovaném roce. Z priubéhu kiivky bézné likvidity lze

v

zacal postupny rist do roku 2017, kdy se dostala na hodnotu 2,5.

Pohotova likvidita zohlednuje strukturu obéZného majetku bez zasob na likviditu
spolecnosti. Doporucené hodnoty pro tento ukazatel se pohybuji mezi 1 a 1,5.
U spolecnosti, jejimz predmétem cinnosti je poskytovani sluzeb, se hodnoty
pohotové likvidity blizi hodnoté bézné likvidity. Z grafu vyse lze vidét, ze priabéh
ktivky bézné likvidity kopiruje pribéh kiivky pohotové likvidity. Z provedené
analyzy vyplyva, ze P3 Prague D1 se od roku 2012 do roku 2016 pohybuje
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pod doporu¢enym minimem, ale v poslednim roce 2017 piesahla doporucené

maximum.

Okamzita likvidita vyjadfuje okamzitou schopnost firmy hradit svoje zavazky.
Doporuc¢ované hodnoty se pohybuji mezi 0,2 a 0,5. Z vysledné hodnoty analyzy
okamzité likvidity vyplyva, Ze spolecnost se ze zafatku pohybovala pod hranici
doporuc¢enych hodnot a v poslednich dvou letech pfesahla maximum 0,5, tedy v roce

2017 vykazuje hodnotu 0,30 a v roce 2018 se dostava na 0,79.
Nasledujici graf ukazuje porovnani vysledki bézné likvidity P3 Prague D1
s vysledky konkurenénich firem Prologis CZ 111 a CTPark Bor.
Graf 8 Porovnani analyzy okamzité likvidity s konkurencnimi spolecnosti
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Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Jak je z grafu patrné, bézna likvidita se u spole¢nosti P3 Prague D1 a Prologis
CZ Il vyvijela stejné, zatimco CTPark Bor méla kolisavy trend na zacatku
sledovaného obdobi. Od roku 2014 vsak CTPark Bor zacala vykazovat horsi
platebni schopnost nez P3 Prague D1 a Prologis CZ Ill. Na konci roku 2017 méla
nejlepsi vysledky bézné likvidity P3 Prague D1.
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Graf 9 Porovnadni analyzy pohotové likvidity s konkurencnimi spolecnosti
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Vyvoj pohotové likvidity u konkurenénich spolecnosti byl velmi Kkolisavy.

Na zacatku obdobi vykazovala nejlepsi vysledky spole¢nost CTPark Bor, ty vsak

razantné klesly v roce 2014 a nasledné se udrzovaly pod minimem doporucenych

hodnot. Nejlepsich vysledkd dosahovala spoleénost Prologis CZ 111, ktera

Vv poslednim roce pfesahla doporuc¢ené maximum.
Graf 10 Porovnadni analyzy bézné likvidity s konkurencnimi spolecnosti
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Z grafu vyse je vidét, ze bézna likvidita kopiruje pritbéh pohotové likvidity, jelikoz

predmétem cCinnosti vSech tii spoleCnosti je poskytovani sluzeb, tedy prondjem
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skladovych prostor. Jak vyplynulo z analyzy pohotové likvidity, nejlepsi vysledky
vykazovala spole¢nost Prologis CZ 111.

2.6.3. Analyza zadluZenosti

Nasledujici tabulka zobrazuje vysledky ukazatelli z provedené analyzy zadluzenosti

P3 Prague D1 za celé sledované obdobi.

Tabulka 13 Analyza zadluzenosti

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Vétitelské riziko se béhem prvnich dvou let pohybovalo kolem 40%, ale hned v roce
2014 dosahlo hodnoty 78,07% a az do konce sledovaného obdobi se jeho hodnota
udrzovala kolem 70%. Cim vysi je ukazatel véfitelského rizika, tim vyssi je riziko
pro vétitele. Tento ukazatel je ovSem nutno posuzovat z pohledu celého podniku
a zejména struktury ciziho kapitélu. Z analyzy ukazatelt rentability vSak plyne, Ze se

vynosnost spole¢nosti P3 Prague D1 béhem sledovaného obdobi zlepsila.

Ukazatel Grokového kryti ma velmi kolisavy vyvoj béhem sledovaného obdobi.
Vroce 2012 dosdhl zdporné hodnoty, pficemZ divodem je vykazand zaporna
hodnota zisku pted zdanénim, coz znamena, Ze spole¢nost nebyla schopna uhradit
ze zisku nakladové uroky. Nejvyssi hodnoty daného ukazatele spole¢nost dosahla

v roce 2013, kdy byla P3 Prague D1 schopna uhradit ze zisku uroky az 10krat.

Dalsim ukazatelem zobrazenym v tabulce vySe je koeficient samofinancovani. Tento
ukazatel vyjadfuje, jak se vlastni zdroje spolecnosti podili na thradé celkovych aktiv,
coz je opakem v¢fitelského rizika. Analyzovany podnik nedosahoval hodnoty vic jak
30%, coz znamend, Ze spolecnost P3 Prague D1 z vétSiny financovala svoje

investice z cizich zdroju.

Nésledujici tabulka a graf zobrazuji porovnani vyvoje hodnot vétitelského rizika

P3 Prague D1 a konkurencnich spole¢nosti CTPark Bor a Prologis CZ I11.
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Tabulka 14 Porovnani vysledkii véritelského rizika s konkurencnimi spolecnosti

Polozka/Rok [ 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 |

[Prologisczm [ 187 [ 215 | 094 | 08 | 095 | 094 |
41,09% 78,07% 76,27%

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Graf 11 Porovnani vysledkii véritelského rizika s konkurencnimi spolecnosti
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Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Z provedené analyzy vyplyva, ze P3 Prague D1 vykazovala lepsi vysledky ukazatele
vetitelského rizika nez konkurence. Z grafu je patrné, ze Prologis CZ 111 skoro zcela
financovala svoje investice cizimi zdroji. V roce 2012 a 2013 hodnoty vétitelského

rizika této spolecnosti piesahly 100%.
Z nésledujici tabulky a grafu vyplyvaji vysledky porovnani ukazatele Grokového

kryti mezi P3 Prague D1 a jeho konkurenc¢nich spoleénosti.

Tabulka 15 Porovndni vysledkaii urokového kryti s konkurencnimi spolecnosti

Polozka/Rok | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 |

Prologisczin___ | 017 | 038 | -044 | 615 | -201 | 064 |
1,45

Zdroj: vlastni grafické zpracovani
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Graf 12 Porovnani vysledkii tirokového kryti s konkurencnimi spolecnosti
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Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Z analyzy vyplyva, Ze vSechny tfi spolenosti mély kolisavy pribéh tohoto ukazatele.
Nejlepsi vysledky vykazovala spole¢nost CTPark Bor, ktera béhem celého obdobi
(s vyjimkou roku 2014) dosahovala kladnych vysledka.

Porovnani ukazatele koeficientu samofinancovani mezi P3 Prague D1 a jejimi
konkuren¢nimi spole¢nostmi ukazuje zcela opacny vyvoj. Na zacatku sledovaného
obdobi vykazuje spole¢nost Prologis CZ I11 zaporné hodnoty, jelikoz vlastni kapital
spolecnosti byl zaporny, pticemz divodem je zaporny vysledek hospodateni
minulych let. Ze vSech tii spole¢nosti je na tom nejlépe analyzovany podnik P3

Prague D1.

Tabulka 16 Porovnani vysledkii koeficientu samofinancovani s konkurencnimi spolecnosti

Polotka/Rok | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 |
5, 4, 5,

Zdroj: vlastni grafické zpracovani




Graf 13 Porovnani vysledkii koeficientu samofinancovani s konkurencnimi spolecnosti
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2.7. Predikce financ¢ni tisné

2.7.1. Bonitni model Kralickova Quicktestu

V tabulkach nize jsou zobrazeny vysledné hodnoty jednotlivych ukazateld
Kralickova Quicktestu a nasledné ptfid€leni bodi kazdému z téchto ukazateld,
najejichz zaklad¢ lze posoudit, jakd je financni situace analyzovaného podniku

P3 Prague D1.

Tabulka 17 Vysledky ukazatelii Kralickova Quicktestu

| Polozka/Rok | 2012 | 2013 | 2014 [ 2015 | 2016 | 2017 |
| r | o018 [ o015 | o021 [ 023 | 02 | 027 |

| Rz | 3568 | 168 | 25480 | 2684 | 3576 | 2473
| R8s | o000 | o016 | 000 | 004 | 001 | 002
R | 037 | 133 | 000 | 036 | 027 | 035 |

Zdroj: vlastni grafické zpracovani
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Tabulka 18 Prirazent bodii k jednotlivym ukazateliim Kralickova Quicktestu

4
Vysledna
hodnota

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Jak je patrné z tabulky vySe, spole¢nost P3 Prague D1 vykazovala nejlepsi vysledky
ukazateli R1, R2 a R3 od roku 2014 do roku 2017. Nejhorsi vysledky jsou vykazany
u ukazatele rentability — R3. Z vyslednych hodnot v jednotlivych letech se da
usoudit, ze od roku 2014 analyzovany podnik spadal do pasma prosperity, jelikoz
ptesahuje prahovou hodnotu 3. To znamend, ze P3 Prague D1 mé zabezpecenou

svoji bonitu a neni ohroZena upadkem v blizké budoucnosti.

Nasledujici tabulka ukazuje porovnani konkuren¢nich spolecnosti a jejich vysledné

hodnoty.

Tabulka 19 Porovnani vysledkii ukazateli Kralickova Quicktestus konkurencnimi spolecnosti

CTPark Bor Prologis CZ 111

mmmm

2
1 1 1 4 4

Vysledné
hodnoty

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Jak je patrné z tabulky vySe, konkurencni spolecnosti dosahovaly o néco horSich
vysledkt nez analyzovany podnik. CTPark Bor od zacatku sledovaného obdobi
dosahuje prahovou hodnotu, zatimco Prologis CZ 11l ji dosahnul az v roce 2015.
Nejvyssich vysledki od roku 2014 dosahovalaspolecnost P3 Prague D1,
kterau ukazatelit R1, R2 a R4 ziskala 3 a 4 body. Z analyzy vyplyva, ze vSechny tfi

spole¢nosti zaznamenaly nejhorsi vysledné hodnoty u ukazatele R3.
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2.7.2. Bankrotni model Altmanova Z-skére

Tabulka 20 Vysledky ukazatelii Altmanova Z-skore

Polotka/Rok | 2012 | 2013 | 2014 2015 2016 2017
| o016 | o000 [ o004 | o001 | 002 |

| x3 | oo0 | o000 | o000 [ o000 | o000 | o000 |
| xa | o4 | os0 | o027 | 03 | 030 | o038 |
x| 003 | 004 | 001 | 008 | 008 | 003 |

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Tabulka 21 Porovndni vysiledkii ukazatelii Altmanova Z-skore s konkurencnimi spolecnosti

Polozka/Rok | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 |
| ogax2 | o000 | o013 | oo0 [ 003 | o001 | 002 |
| 3307*x3 | o000 | o000 | o000 | o000 | 000 | 000 |

0,420*%4
0998*xs | 003 | oo04a | oor | o008 | 008 | 008 |
| zskore | 042 | 061 | 014 | 02 | 023 | 02 |

Zdroj: vlastni grafické zpracovani

Altmanuv Z-skore je model, ktery zkouma pravdépodobnost bankrotu daného
podniku. Z vysSe uvedenych vysledkti se da usoudit, ze se hodnoty Z-skore
u spole¢nosti P3 Prague D1 ve sledovaném obdobi 2012-2017 pohybovaly
v rozmezi 0,14-0,61, tj. v pdsmu bankrotu. Vysledné hodnoty Z-skére naznacuji
problém s financni tisni navzdory vysledkim zji§ténym po provedeni analyzy
bonitniho modelu. Vysledky modelu Altmanova Z-skore spole¢nosti P3 Prague D1
se za celé¢ sledované obdobi pohybovaly pod prahovou hodnotou. NejhorSich
vysledkli dosahovala firma u ukazateli X2 a X3, které mély nizké hodnoty kvili
nizkému podilu trZzeb a zisku pfed Groky a zdanénim na celkovych aktivech. Ukazatel
X4 vykazal samé nuly, jelikoz spole¢nost P3 Prague D1 nevykézala zadny zadrzeny

zisk za celé sledované obdobi.
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Graf 14 Porovnani vysledkii ukazatelii Altmanova Z-skére s konkurencnimi spolecnosti
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Zdroj: vlastni grafické zpracovani
Z grafu vyse je patrné, Ze nejlepsi vysledky vykazovala spole¢nost CTPark Bor,
atoi presto, ze nedosahovala prahové hodnoty. VSechny tfi spole¢nosti spadaji

do pasma bankrotu, coz nevylucuje pravdépodobnost finan¢ni tisné.
2.8. Strategicka analyzy
2.8.1. PEST analyza
e Politicko-pravni prostiedi

Logistickd centra byvaji ovlivnéna mnoha zakony nejen v Ceské republice,

ale i v zahranic¢i.

Mezi zakladni zakony, které upravuji pfedmét Cinnosti, patii zdkon o Ucetnictvi
(593/1991 Sb.), vyhlaska provadgjici tento zakon (500/2002 Sb.) a Ceské uéetni
standardy pro podnikatele (sada 001-023). Tento zakon se vztahuje na ucetni

jednotky zalozené za i¢elem podnikani, které maji sidlo na izemi Ceské republiky.

DalS§im zékonem, kterému nejvice podléhd podnikani realitnich developert,
je stavebni zdkon. Od 1. ledna 2018 nabyl Géinnosti zakon ¢.225/2017 Sb.,
ktery predstavuje novelu zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zdkon) a dalSich 43 souvisejicich zakond, jejichZ pfinosem je zavedeni
spolecného fizeni, ve kterém se soubézné vydaji tizemni rozhodnuti a stavebni
povoleni. Vyhodou tohoto spole¢ného fizeni je, Ze cely proces musi probéhnout

ve standardni spravni lhat€¢ o délce mezi 60 az 90 dny. Pfed vstupem novely
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v ucinnost trvalo povoleni stavby priimyslového aredlu v priméru mezi 12 az 18
mésici.

W

Zakonem, ktery negativné ovliviiuje logisticka centra, je zakon ¢. 100/2001 Sh.
0 posuzovani vlivil na zZivotni prostiedi a o zméné nékterych souvisejicich zékont.
V rdmci tohoto zadkona (Environmental Impact Assessment, zkratkou EIA) se
posuzuji vlivy pldnované stavby a zafizeni na zivotni prostiedi. To znamena, Ze
zamger stavby musi projit vyznamnymi povolovacimi procesy, pokud se predpoklada,
ze tato stavba muze ohrozit zivotni prostfedi. VéEtSina staveb byva povolena
stavebnim ufadem, ze kterého musi ziskat uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.
Stavby, u kterych se vyskytuje riziko negativniho vlivu na Zivotni prostiedi, musi

pted ziskanim téchto povoleni ve vétsiné piipadech projit procesem EIA.

Vysledek EIA je pro investora rozhodujici, nebot’ pokud je stanovisko zaporné,
tak se jedna o piekazku, kterd znemoziuje nasledné umisténi ¢i povoleni zaméru.
Nicméné pokud investor ziskd kladné stanovisko EIA, byva toto stanovisko
povazovano za podklad pro navazujici fizeni, do nichz patii uzemni ¢i stavebni
fizeni. V ramci stanoviska EIA je zavazné stanovena fada podminek, které musi

investor v dalSich fazich povolovani zohlednit.

e Ekonomické prostredi

Ukazatelem, ktery nejlépe vyjadiuje celkovou vykonnost ekonomického prostredi
v dané zemi, je hruby doméci produkt (zkratkou HDP). Pomoci grafu nize je
zohlednén vyvoj HDP nejenom v Ceské republice, ale i v ramci eurozony. Z grafu je
patrné, ze Ceskd ekonomika béhem let 2012-2017 postupné rostla. Zavérem raznych
ekonomickych studii je, ze ekonomicky rast bude nadale pozitivné tazen domaci

poptavkou.
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Graf 15 V§voj HDP
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Za vystavbou logistického centra lezi hlavné rozvoj tzv. e-komerce. E-commerce ¢ili
elektronick&d komerce je forma obchodovéni, kterd k realizaci daného obchodu
zpravidla pouziva moderni elektronické komunika¢ni prostfedky, jinak feceno jde
0 klasické e-shopy. Poptavka zbozi a sluzby na internetu ovSem souvisi s finan¢ni
situaci potencidlnich zakaznikd. Ukazatele, které nejlépe zohlednuji kupni silu
obyvatelstva, jsou index redlnych mezd a mira nezaméstnanosti. Index redlnych
mezd pouzivame ke srovnani skuteénych mezd v Case, jenz vyjadiuje zménu hodnoty
za urdité ¢asové obdobi oproti predchozimu obdobi. Cim vys§i je hodnota tohoto

ukazatele v Case, tim vyssi je spotfeba domacnosti.

V pribéhu sledovaného obdobi ma mira nezaméstnanosti klesajici trend, ktery
podporuje riist mezd v Ceské republice. Nartist mezd oviem podporuje zvyseni

poptavky zbozi a sluzeb na internetu.
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Graf 16 Index redlné mzdy
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Graf 17 Obecnd mira nezamnéstnanosti v CR
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e Socialni prostredi

Socialni prostiedi se z veétsi Casti zabyva vyvojem poctu obyvatelstva a jejich
zivotnim cyklem. Pro firmu je dualezit¢é mit nejen pfiznivé ekonomické podminky
pro podnikéni, ale také pfirGstek zakaznikl. K pfiznivym ekonomickym podminkam
prispiva piiliv kapitalu, ktery zvysuje kupni silu obyvatelstva. Cim vys§i kupni sila,

tim vice bude dana spolecnost utracet.
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Dulezita ¢ast socidlniho prostiedi je zivotni styl obyvatelstva, ktery se Casem
postupné¢ méni. V dnesni dobé je zivotny cyklus ovlivnén novymi technologiemi
ainovacemi a jednou z téchto inovaci, jez podporuje dalsi vystavbu logistickych
center, je e-commerce. Lidé maji ¢im dal méné volného Casu, coz automaticky
znamena omezeny ¢as na jakékoliv nakupy. Na internetu si dnes ¢lovék muize koupit

cokoliv, nebot’ se mu nabizi Siroké Skala produkti, jez jsou snadno dostupné.
Graf 18 Jednotlivci nakupujici na internetu v CR
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Zdroj: Data cerpana z CSU, viastni grafické zpracovani
Elektronické obchody samoziejmé potiebuji dostatek prostoru na uskladnéni svych
produkti, coz automaticky zvySuje poptavku po skladovacich prostorech

v logistickych centrech.

e Technologické prostiedi
Vyse osobni spotieby je ovlivnéna zejména vysi mésicni mzdy cili ¢im vice
vydélavame, tim vice utracime. Z toho také vyplyva, ze celkova spotieba roste,
pokud se zvySuje pocet obyvatel. Zalezi vSak i na bohatstvi dané spolecnosti
nebo stditu a také na rozvoji modernich technologii, jelikoZz nespoticbovavame

vSichni stejné. Podle rtiznych ekonomickych studii dosahuji vysokého stupné

spotieby vysp€lé zemé v porovnani se zbytkem svéta.

Vyspélé zemé jsou vSak vystaveny vétSimu riziku kvili  modernizaci
a industrializaci, coz prudce zvysuje tlak na ochranu Zivotniho prostfedi. Na druhou
stranu industrializace podporuje vyvoj technologii, které jsou nezbytné

pro zvySovani Zivotni tirovné.
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2.8.2. Portertiv model péti sil

Tato podkapitola bude vénovana Porterovu modelu péti sil, pomoci kterého

zanalyzuji mikrookoli, v némz pisobi spole¢nost P3 Prague D1.
e Konkurence v odvétvi

Konkurence mezi realitnimi developery je velka, jelikoz se v poslednich letech
spekulativné stale vice stavi skladové haly po celém tzemi Ceské republiky. Podle
udajii z vyzkumného reportu zvefejnénym spole¢nosti BNP Paribas Real Estate
,Ceska republika sklady“ za 4. &tvrtleti 2017° bylo ve vystavbé 539 000 m?
skladovacich budov. Jak je patrné z grafu nize, v prubéhu let 2015-2017 se zvySenim
nabidky nové postavenych skladovych prostor zaroven snizuje mira neobsazenosti.
Mira neobsazenosti nicméné od 3. kvartdlu 2017 mirné roste diky zvySeni

spekulativni vystavby skladovych budov.

Graf 19 Nabidka nové postavenych skaldii a mira neobsazenosti
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Estate

9https://m.realestalte.bnpparibas.cz/upload/docs/application/pdf/201802/aag_cr_industrial_2017_q4_cz
.pdf
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e Hrozba novych konkurenti

Vstup novych konkurentli na realitni trh neni jednoduchou zalezitosti nejen kvuli
tomu, ze toto odvétvi narokuje vysoky podil kapitalu, ale také kvali tomu, Ze se
neobejde bez regulaci. I pfesto, Ze byla pfijata novela stavebniho zékona, coz
usnadiiuje ziskani povoleni o stavbé novych logistickych hal, nastavaji casy, kdy
nariistaji ceny stavebnich praci a pozemkt, coz negativné ovliviiuje zajem daného
investora hledat investicni pfilezitosti na tomto trhu. Vzhledem k tomu,
ze nemovitostni trh jiz dosahuje rekordnich hodnot, pfedpoklada se spise odliv zajmu

0 vstup na trh.
e Vyjednavaci sila dodavatela

Vyjednavaci sila dodavateld je relativné nizkd vzhledem k pomérné velké
konkurenci Vv oblasti stavebnictvi. Stavebnictvi je jednim z nejvétSich odvétvi
v Ceské republice a pravé proto se v ném pohybuje velky pocet firem. Vzhledem
k velkému mnozstvi stavebnich firem realitni developeti vétsinou hledaji nejlevné;si
alternativu, ktera jim zajisti jak kvalitu stavby, tak i rychlost, za kterou bude stavba

postavena.
e Vyjednavaci sila odbérateld

Zakaznici, ktefi si pronajimaji skladové prostory, jsou velké firmy, jeZ potiebuji
uskladnit svoje zboZi a vyrobky. Typickymi zdkazniky jsou HOPI, Schenker,
YusenLogistics, Autokelly ¢i Mountfield. Mohou to také byt e-shopy, které vyuZzivaji
tyto skladové prostory nejenom na uskladnéni, ale také na vyskladnéni dodavky
pro koncové zakazniky. Jak bylo jiz zminéno, v soucasnosti roste trend e-commerce,
ktery vede ke zvySeni poptavky po skladovych prostorach. Diky zvySeni nové
spekulativni vystavby skladovych budov se vSak také zvySuje vyjednévaci sila

zdkazniku.
e Hrozba substituti

Hrozba substitutil je redlna, jelikoz se jedné o odvétvi, v némz ptlisobi velké mnozstvi
firem, které pronajimaji skladové prostory. Kazda z téchto firem se snazi ziskat vétsi
podil na trhu, tudiz jsou kvili urbanizaci nuceny stavét logistické haly tam, kde bude

rychla dostupnost na silnice.
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2.8.3. SWOT Analyza

Tabulka 23 SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky

v' Logisticky park P3 Prague D1 ma «+ Logisticky park Prologis Prague
excelentni pfimé spojeni na dalnici East, ktery je vlastnén Prologis CZ
D1. I11, je v bezprostiedni blizkosti

v" Okoli D1 je zavedené logistické logistického parku P3 Prague D1.
stiedisko. « Logisticky park CTPark East, ktery

v" Doprava do parku je zajisténa je pobliz logistického parku P3
kyvadlovym autobusem. Prague D1, ma v planu se rozsifit o

cca 50,000m2 do konce roku 2020.
++ Silnice D1 je jedna z

nejvytizengjsich komunikaci v CR.

v Dobra poloha z hlediska logistiky +«+ Pokud nastane krize, je v okoli D1
v ramci Ceské republiky. velkéa konkurence.

v Dobréa dostupnost na dalnici D5, ktera % Modernizace kvuli nové
je pfimym spojem do Némecka. postavenym skladim v okoli.

v’ Lokalita na dalnici D1 je preferovana < Odliv z4jmu o pronajem
velkymi logistickymi spolecnostmi. skladovych prostor kvili obtiznému

v ZvySeni poptavky po skladovych shanéni pracovni sily v kombinaci
prostorach diky rostoucimu segmentu s vysokymi mzdovymi naklady
e-commerce. v Praze.

Zdroj: vlastni grafickeé zpracovani
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ZAVER

Cilem mé diplomové prace bylo aplikovat finanéni a strategickou analyzu
na spole¢nost P3 Prague D1 za obdobi 2012-2017. Pro tento ucel byla prace
rozdélena do dvou casti — metodické a praktické. V metodické ¢asti jsem vymezila
predmét a ucel financni a strategické analyzy. Nejdiive jsem se vénovala finan¢ni
analyze, pfiCemz jsem uvedla jeji externi a interni uzivatele, a nasledné jsem
vymezila horizontalni a vertikalni analyzu, pomérové ukazatele a v neposledni fadé
predikci finan¢ni tisné. Dale jsem se v metodické casti vénovala problematice

strategické analyzy a vymezila jeji nejpouzivanéjsi metody.

V uvodu praktické casti jsem predstavila mnou analyzovanou spolecnost
P3 Prague D1 a jeji konkurenéni spolecnosti, jejichz vysledky z provedené finanéni
analyzy jsem porovnavala. Soucasti finan¢ni analyzy bylo provedeni horizontalni
a vertikalni analyzy rozvahy a vykazu zisku a ztraty, a nasledné byla pomoci analyzy
pomérovych ukazateld a modelli finanéni tisné vyhodnocena finan¢ni situace

podniku.

Na zakladé vysledku z provedené horizontalni a vertikalni analyzy jsem zjistila,
Ze vV roce 2014 doslo k fUzi sptiznénych spole¢nosti do spole¢nosti P3 Prague D1,
kdy celkova aktiva vzrostla na vice nez 2 mil. K¢. Z hlediska celkové bilanéni sumy

méla tato fiize nejvetsi vliv.

Trzby podniku mély mirné rostouci trend a v poslednim roce rostly pouze o 2 %.
Celkoveé se trzby zvysily diky dokonceni vystavby celého logistického parku
v roce 2014. Tento rist trZzeb by se m¢l udrzet v nasledujicich letech, pokud zlstanou
skladové prostory zasmluvnény na dalSich pét az deset let. BéZzné praxe je kazdorocni

navySeni najemného o miru inflace.

Z analyzy pomérovych ukazateli a ndsledného porovnani vysledkti s konkurenénimi
spolecnostmi CTPark Bor a Prologis CZ 1Il vysSlo najevo, Ze spolecnost
P3 Prague D1 vykazovala horsi vysledky u ukazatelll vlastniho a celkového kapitalu
nez konkurence. Nicméné bylo patrné, Ze se P3 Prague D1 dafilo tyto hodnoty
zlepSovat v pribéhu pozorovaného obdobi. Co se tyCe analyzy likvidity, spolecnost
P3 Prague D1 dosahla doporu¢enych hodnot pouze v poslednim pozorovaném roce
2017. Navzdory tomu dosahovala konkurence nizsich hodnot u ukazateld likvidity,

coz mize znamenat agresivni strategii fizeni penéznich prostiedkt. V rdmci analyzy
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zadluZenosti se potvrdilo agresivni fizeni vSech tfi podnikd, které vyuZzivaji z vice
jak 70 % cizi zdroje na financovani své cinnosti, nebot’ velké podnikové skupiny
jaké jsou P3, CTP a Prologis si mohou vyjednat lepsi podminky financovani, nez je

tomu u mensich spolecnosti.

Pro komplexnost analyzy finan¢niho zdravi byly vyuziti bankrotni a bonitni modely.
Bonitni model, ktery byl vyuzit, je Kralickav Quicktest. Podle tohoto modelu je
bonita podniku na velmi dobré urovni, jelikoz vysledné hodnoty od roku 2014
pfesahly hodnotu pasma prosperity. Na rozdil od svych konkurent se spolecnost
P3 Prague D1 jevi jako bonitni podnik. Na zaklad¢ vysledku bankrotniho modelu
Altmanova Z-skére se naopak ukéazalo, Ze spole¢nost P3 Prague D1 ma znaény
problém s finan¢nim zdravim, a stejné vysledky vykazaly i konkurenéni spole¢nosti.
Diky tomu, ze vSechny tfi spole¢nosti jsou soucasti velkych podnikovych skupin,
vzdy mohou byt zachranény svymi spfiznénimi osobami, pokud je to samoziejmeé

vyhodné pro celou skupinu.

Finanéni situaci podniku P3 Prague D1 Ize hodnotit jako primérnou s doporucenim
pro zlepSeni celkového finanéniho fizeni podniku. V ramci porovnani
s konkuren¢nimi spole¢nostmi se ukazalo, ze P3 Prague D1 zaostava za svymi

konkurenty.

Dale byla provedena strategicka analyza, jez spocivala v analyze mikro
a makroprostiedi podniku, k ¢emuZz byly vyuZity analyza PEST a Porteriiv model péti
sil. Podle PEST analyzy se ukézalo, Ze na podnik pusobi regulace zdkona o Izemnim
planovani a stavebnim ftadu, ktery muze piekdzet budouci expanzi logistického
parku. Dalsi piekaZkou pro budouci expanzi miize byt zakon o posuzovani vlivi
na Zivotni prostfedi, jenz nuti spolec¢nosti k vystavbé skladovych hal Setrnych

Kk Zivotnimu prostiedi.

Porteriv model péti sil byl vyuzit k vyhodnoceni konkurenénich sil, jez mohou
na analyzovany podnik pusobit negativné. Rivalita v daném odvétvi je vysoka
a konkurencni sila se zvySuje kvili narastu spekulativni vystavby skladovych budov.
Hrozba substituti v tomto odvétvi je velmi nizka, jelikoz skladovaci prostory nejsou

ni¢im nahraditelné.

V zavéru této prace byla provedena SWOT analyza, ktera shrnula silné¢ a slabé

stranky P3 Prague D1 a pojmenovala jeji pfilezitosti a hrozby. Jednou z nejsilnéjsich
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stranek je lokalita logistického parku pobliz D1, coz je zavedenym logistickym
sttediskem v CR. Naopak mezi nejslabsi stranky patii pomémé velka konkurence,
ktera se vyskytuje v okoli. Prilezitosti je to, ze tato lokalita je preferovana velkymi
logistickymi spole¢nostmi, ale logisticky park P3 Prague D1 miize byt ohrozen nové

postavenymi sklady v okoli, které budou nabizet modernizované budovy.
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Prilohy
Aktiva spole¢nosti P3 Prague D1 s.r.o. za obdobi 2012-2017

[Dlouhodoby majetek | 226643| 216985| 3161081| 3078666 | 3001640 | 2925641
[Diouhodoby nehmotnymajetek | - | - | 98816  95522]  92228] 89223
Goodwit | ] | 98816 95522] 92228] 88934
______
[Nedokonceny diouhodoby nehmotnj majetek| | | | 156]
| 304]
__
Obeindaktiva | 93656| 101030 s1511] 115391]  55936[ 43545 |
zasoy 000 sops] - [ -1 - |

I I
____
[Stat -dariové pohledavky | 119a] 34| o[ - | 00 | |
[Krétkodobé poskytnutézalohy | | | [ 0 a3] 34| - |
jinépobledavy | - | @ sr| s @ oas] - | -]
[Casovérositeni | @ 33| 363 35047 28957 |  31535| 33721
[Prijmy pidtihoobdobi | - | - | 31381 25715] 28402] 31082
320622 __318378] 3277639 3223014 | 3089111 | 3002907 ]
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Pasiva spole¢nosti P3 Prague D1 s.r.0. za obdobi 2012-2017

[Polozka/Rok | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 |
Viastnikapital | 56693| 47563| 698541| 746210 | 712485
[Ocerovacirozdily zprecengnimajetk | | [ [ | | 92128
Nerozdéleny zisk minulych let _—_—
Neuhrazena ztrdta minulych let (3138 (494 620,
Vysledek hospoddreni béZného tcetniho obdobi (8816, (9130)] - | 47668  (33724)] 16 868
Cizi zdroje 131750 2161503
179] 29|  e46| 79| 99| 731
179] 29[ 646  790[ 99| 731
7686
| [ 1782606] 1692466 2054786
| - | ae;2| aean| 4e21] 4635
[ 126314 | 2001864
E
| - | 297e1] 33487] 1607 74
17

11

=

Ostatni rezervy
Dlouhodobé zdvazky
dvazky k uvérovym institucim
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iné zavazky

Krdtkodobé zdvazky

Kratkodobé bankovni Uvéry

avazky z obchdonich vztahl

Zavazky - ovladanda nebo ovladajici osoba

2
123 885 17411
| | 4e301] 4s132[ 31411
8676 9190
111409| 67909| s526802| 539122] - |
63| - | asiof 04| = se| 3
3460
1197 4233
1980 2
Casové rozligeni 132179 19 922
Vydaje pfiktich obdobi -1 [ ]
Vynosy pfistich obdobi 132179 19922
PASIVA CELKEM 320622 3002 907

N
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a

vazky a dotace
Dohadné ucty pasivni
iné zavazky
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o
- [
o
<

pinézavazky 0 | -
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Vykaz zisku a ztraty spole¢nosti P3 Prague D1 s.r.0. za obdobi 2012-2017

_____

jkonovd
_
[Pridanshodnota | _ _ _ _ | 164461 | _

Zména stavu rezerv a opravnych poloZzek v
provozni oblasti a komplexnich nakladd
piistich obdobi 62 (50) 132 (117)

Ostatniprovoznivjnosy | 7795]  ea9r0| 1037] - | = s8]  181]
[Provoznivisledek hospodareni | (36on|  56653| 85  89714|  65307|  86841]
______

if __
Visledek hospodafeniza béfnoutinnost | (8816)  47284] 33  47668|  (47728)] 26204
Visledek hospodareniza icetniobdobi | (8816)  4a7284| 33  47668|  (47728)] 26204
| Visledek hospodareni predzdanénim | (7819)  45449| (1792 50688 | _ (40726) _ 21536]
Visledek hospodareni po zdanénim |
Cisty obrat zaobdobi |
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