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Rizika vystavboveého projektu

Risk analysis of building projects



Anotace

Obsahem této diplomové prdce je vytvoreni analyzy rizik projektu bytového domu
Jeremidsova v Praze. V teoretické ¢asti jsou popsany zakladni pojmy a metody fizeni rizik a
definice vystavbového projektu. V praktické &asti je provedena analyza rizik z pohledu
prodeje a pronajmu bytového domu. Vybranymi metodami kvalitativni a kvantitativni
analyzy jsou rizika ohodnocena a jsou navrzena opatteni pro zmirnéni dopad(. V zavéru je
provedeno zhodnoceni pfistupt k vystavbovému projektu.

Annotation

The content of this diploma thesis is the creation of a risk analysis of the residential building
Jeremidsova in Prague. In the theoretical part, the basic terms and methods of risk
management and the definition of a construction project. In the practical part, a risk
analysis is performed from the point of view of selling and renting a residential building.
Risks are assessed through qualitative and quantitative analysis, and measures proposed
to mitigate the impacts. At the end, the approaches to the construction project are
evaluated.

Klicova slova
Vystavbovy projekt, riziko, identifikace rizik, analyza rizik, fizeni rizik
Key words
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1. Uvod

Cilem této diplomové prdce je zpracovani analyzy rizik konkrétniho vystavbového projektu
z pohledu prodeje a prondjmu. V ramci analyzy rizik budou vybrana rizika rozdélena na
spole¢na pro prodej a prondjem, rizika spojend s prodejem a rizika ovliviiujici prondjem
bytového domu.

V teoretické casti jsou definovany zdkladni pojmy a klasifikace rizika jako takového.
Nasledné je popsan postup fizeni rizik dle SN 31 000 a viech jeho &asti jako je stanoveni
kontextu, identifikace rizik, analyza rizik, oSetfeni rizik atd. Soucasti teoretické c¢asti je
problematika vénovana vhodnym metodam pro fizeni rizik. Ddle je popsan Zivotni cyklus
vystavbového projektu pro lepsi orientaci v diplomové prici.

V praktické casti diplomové préace, ktera vychazi z teoretické ¢asti, je provedena analyza
rizik spojend sprodejem a prondjmem jiz zrealizovaného projektu bytového domu
JeremidSova v Praze. V Uvodu praktické ¢asti je predstaven projekt bytového domu. V rdmci
tohoto tématu bude proveden prehled vyvoje realitniho trhu v ndvaznosti na ekonomickou
situaci. Rizika jsou nejdrive identifikovdna, ndsledné posouzena kvalitativni a kvantitativni
analyzou rizik. V rdmci kvantitativni analyzy je provedena analyza zavislosti urokovych
sazeb na kupni silu a ndvratnost investice pfi prondjmu byt(. Déle je provedeno zhodnoceni
strategie prodeje a pronajmu projektu. Na zavér je proveden navrh oSetfeni jednotlivych
rizik.



2. Teoreticka cast

2.1 Riziko

2.1.1 Definice rizika

Neexistuje jedna obecné uznavana definice, pojem riziko je definovano rizné:

Pravdépodobnost ¢i moznost vzniku ztraty.

Variabilita moznych vysledkd nebo nejistota jejich dosazeni.

Odchyleni skute¢nych a ocekavanych vysledkd.

Nebezpeci negativni odchylky od cile.
Nebezpeci chybného rozhodnuti.
Moznost vzniku ztraty nebo zisku (spekulativni riziko)

MozZnost, Ze specificka hrozba vyuZije specifickou zranitelnost systému. [1]

Z pohledu fizeni podnikatelskych rizik bude vhodné vychdazet z porozuméni rizika jako

moznosti, Ze s urcitou pravdépodobnosti dojde k uddlosti, jez se liSi od predpokladaného

stavu. [1]

DEFINICE RIZIKA PROJEKTU (podle PMI, IPMA)

Jistota je soucast

rozpoctu projektu

vyvolava

ucinek na cile projektu
=> riziko # ucinek

udalost nebo podminka,

ktera,

pokud nastane,

| Nemusi

nastat

mal|pozitivni nebo negativni]Uéinek

na cile projektu*

.

Riziko neznamena jen negativni ucinek:
Negativni = HROZBA
Pozitivni = PRILEZITOST

Obrazek 1: Definice rizika projektu [1]
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2.1.2 Klasifikace rizik

Podnikatelské riziko: Nepriznivé odchylky od Zadouciho stavu, za ktery se povazuje
uchovani majetku, zdravi a lidskych Zivotu. Toto riziko mUze byt vyvoldno pfirodnimi
jevy (napf. povodné, pozar), technickymi systémy a jejich selhani (napf. havdrie
vyrobniho zafizeni), a jednanim lidi (nap¥. kradeze, stavky)

Systematické a nesystematicka rizika: Zdrojem systematického rizika jsou napft.
zmeény penézni a rozpoctové politiky, celkové zmény trhu. Zavisi do znacné miry na
celkovém vyvoji trhu.

Nesystematické riziko je riziko, které je specifické pro jednotlivé organizace a jejich
aktivity. Zdrojem muze byt napf. odliv klicovych pracovnik( firmy, selhani
vyznamného subdodavatele, nova konkurence aj.

Vnitini a vnéjsi: Vnitini rizika se vztahuji k faktorim uvnitf organizace. Vnéjsi rizika
se poji k podnikatelskému okoli, kde firma podnika.

Ovlivnitelné a neovlivnitelné: Ovlivnitelné Ize eliminovat nebo oslabit. U
neovlivnitelného neni moznost pUsobit na jeho pfi¢iny (napf. zména ménového
kurzu, povoden).

Primarni a sekundarni: Sekundarni riziko je vyvolano pfijetim oSettfeni primarniho
rizika.

Technicko-technologicka: Jsou spojenad s vysledky aplikace technického rozvoje.
Vyrobni: Maji charakter omezenosti nebo nedostatku zdroju rizné povahy (surovin,
materialu, energii, lidskych zdroju aj.).

Rizika ekonomicka: Makroekonomickd a mikroekonomicka, napt. trini riziko,
infla¢ni, kurzovni riziko, ivérové, platebni riziko apod.

Trzni: TrZni riziko ¢asto byva zplUsobeno chovanim konkurence naptiklad cenovou
politikou, nebo zmény spotiebitelskych preferenci.

Financni: Jsou spojovana se zplsobem financovani (vlastni ¢i cizi kapitdl), dale
dostupnosti zdrojl financovani a schopnost splaceni zavazka.

Legislativni: VaZe se obvykle na hospodarskou a legislativni politiku vlady (zmény
zakonu, zména celni politiky atd.).

Politicka: Rizika politicka se vazi na stabilitu politického systému. Ddle jsou rizika
spojena s podnikanim v zahranici.

Enviromentalni: Mohou mit podobu naklad(i spojenych s opatfenimi na ochranu
Zivotniho prostredi.

Spojena s lidskymi zdroji: Lze zahrnout schopnost managmentu firmy, ztraty
klicovych pracovnik(, stavky aj.

Informacni: Tykaji se firemnich informacnich systéma napriklad z pohledu ochrany
dat.

Zasahy vyssi moci: Rizika spojena s havariemi zafizeni, nebezpecim Zivelnych
pohrom, riziko teroristickych atok(, pandemie, vélka aj. [6]

Rizika je dale mozné délit podle mozZnosti pfedpovédét jejich vznik na predvidatelna a

nepredvidatelnd.[1]
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2.1.3 Riziko projektu

Riziko projektu je nejista udalost nebo podminka, kterd ma negativni vliv na dosazeni cile
projektu (predevsim vliv na trojimperativ projektu, naklady — ¢as — cil projektu).

Vysledky (max)

Cas (min) Zdroje (min)
Obrazek 2: Trojimperativ [4]
Moderni projektové fizeni chape pod pojmem riziko nejistou negativni udalost, tedy
ohrozeni. Pracuje vSak s pojmem pfilezitost, kterd je vnimana jako nejistd udalost pozitivni.

Nékdy se hovofi i o tzv. pozitivnim riziku. V projektu mlZe jedna a ta sama situace byt
zaroven rizikem i pfilezitosti.

Rizika, ktera se rozhodneme podstoupit, by méla mit svou pfilezitost. Riziko, které nemuze
projektu nic prinést by se méla v nejvétsi mire eliminovat. [2]

2.2 Rizeni rizik

Rizeni rizik a piileZitosti je neustdly proces, ktery se odehrava v priib&hu viech fazi Zivotniho
cyklu projektu. Znalosti tykajici se fizeni rizik a prilezitosti zkompletované pti ukonceni
projektu pak nasledné vyznamné prispivaji k Uspéchu budoucich projektd.

Rizeni rizik byva ¢asto zaméfnovano s analyzou rizik. Analyza rizik je pouze jedna ¢ast
procesu fizeni rizik. [2]

Kvalitativni posouzeni rizik a prileZitosti usporada rizika podle jejich dllezZitosti z hlediska
jejich dopadu na projekt a pravdépodobnost vyskytu.

Kvantitativni posouzeni rizik a prileZitosti poskytuje ¢iselné hodnoty, které méti, jaky dopad
Ize ocekavat od téchto rizik. [4]
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Obecné pfi fizeni rizik miZeme postupovat dvéma zpUsoby: [4]

- Ve chvili, kdy identifikujeme nebezpeci, snazime se ho ihned posoudit a zaroven
najit na néj vhodnou odezvu.

- Nebo nejdfive identifikujeme veSkera vyznamna nebezpedi, ndsledné se jedno po
druhém posoudi, a nakonec se pokusime vSechny vhodné oSetfit.

Rizeni rizik zahrnuje z pohledu rizikového inZenyrstvi nasledujici procesy (dle. CSN 31 000):

- Stanoveni kontextu

- Identifikaci rizik

- Analyzu rizik

- Hodnoceni rizik

- OSetreni rizik

- Monitorovani a pfezkoumani rizik
- Komunikaci a konzultaci rizik

Stanoveni
< > kontaxtu < >
I
Y
o [€—» Identifikace |€—» &
o 3
& 51
o e =
& v [ 8
2 c E
D le—» Anayza |ec—m ©
[ %] [} 0
2 z =
5 v & £
= o
o o
e [}
| »  Hodnoceni [« | g
]
Y
—  O5eifeni -

Registr rizik

Obrazek 3: Schéma procesu fizeni rizik [2]
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S normou CSN 31 000 koreluji procesy fizeni rizik projektu, jak je definuje PM Bok:

- Planovani fizeni rizik (prvky stanoveni kontextu)
- Identifikace rizik

- Kvalitativni analyza rizik

- Kvantitativni analyza rizik

- Planovani odezvy na rizika

- Sledovani rizik

2.2.1 Stanoveni kontextu

Rizeni rizik v projektu by mélo byt navdzano na fizeni rizik v celé organizaci, tj. na tizeni
obchodnich rizik, rizik ndkupu, financnich rizik, rizik bezpecnosti a ochrany zdravi pti préci,
pozarnich rizik atd.

V této fazi jsou identifikovany cile a vnéjsi a vnitfni parametry, které maji byt zohlednény
pfi managmentu rizik. V navaznosti na organizacni pravidla a aktudlni plan fizeni projektu
jsou v této fazi stanoveny postupy a zodpovédnosti pro konkrétni postup managmentu rizik
v daném projektu.

Konkrétni detailni provadéné cinnosti obvykle popisuji metody pro identifikaci a analyzu
rizik. V rdmci stanoveni kontextu jde predevsim o urceni, ktera metoda bude pouzita, jak
bude vypadat postup pfi jeji aplikaci a kdo bude za co zodpovédny. [2]

Pfed samotnou identifikaci rizik a dalSich krok( je nutné v rdmci ptipravy si vymezit klicové
stakeholdery projektu, ktefi maji zajem na projektu nebo jejich zajmy mohou byt realizaci
dotéeny. Ovérit srozumitelnost a jasnost vymezeni cili projektu. Specifikovat miru
podrobnosti procesu tizeni rizika projektu. Déle urcit metody, které se budou v procesu
fizeni rizik aplikovat. Urcit intervaly, ve kterych se budou cykly fizeni rizik opakovat.

Z podstaty projektu je patrné, Ze plan fizeni rizik se bude v prlilbéhu ménit a aktualizovat.
Kvalitné zpracovany plan managmentu rizik mlze vyznamné pfispét k efektivnosti a
Uspésnosti samotného projektu. [6]

2.2.2 Identifikace rizik

Prvnim krokem po planovani tizeni rizik je jejich identifikace. Snazime se nalézt, kterd
nebezpeéi mohou ohrozit projekt a tato nebezpeli se pokousime zaznamenat a co
nejpresnéji popsat. Neni mozné sestavit vyCerpdvajici seznam vsech nebezpedi, kterd hrozi
projektu. Je vSak potreba identifikovat vyznamna nebezpedi, kterd mohou vyrazné ovlivnit
uspéch projektu. V této fazi se nejcastéji pouzivd metoda brainstormingu nebo i dalsi
kreativni techniky. VétSinou maji organizace zpracovany seznam nebezpecdi na zakladé
vyhodnoceni minulych projekt( a projektovy tym nad jeho polozkami zvazuje, které pripady
jsou pro konkrétni projekt aktualni, a sestavuje tak vlastni seznam.
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Dale se poutzivaji rizné techniky zaloZzené na diagramech, jako jsou vyvojové diagramy,
diagramy pfricin a nasledk(, myslenkové mapy atd. Nékdy je pro dany projekt provedena i
SWOT analyza.

Zasadni je zpUsob popisu rizika, ktery je potfeba provést co nejdlikladnéji, a to od priciny
az po efekt na nékteré aktivum projektu, které chceme chranit.

Spravny popis rizika projektu ve formatu hrozba — scénar — popis dopadu, pricemz scénar
muZe byt sloZen i z vicero pficin a nasledkd za sebou. Co nejkonkrétnéji, s co nejpresnéji
uvedenymi dopady do naseho projektu. Je zfejmé, Ze se bude jednat o vice ¢i méné presné
odhady, ale je potfeba mit néco v ruce. Pfi stanovovani pravdépodobnosti a dopadu se totiz
budeme potrebovat o néco opfit a nasledné hledani néjakého opatreni ke snizeni rizika
obvykle spociva v preruseni toku pricin a nasledkl ve scénafi daného rizika.

Co se tyce neurcitosti odhadl, mGzeme ji sniZit tim, Ze si napt. nepfiznivy dopad rozloZime
na jednotlivé mensi slozky, které snadnéji odhadneme. Z téchto slozek pak vypocteme
celkovy predpokladany dopad. Takt ziskany vysledek je obvykle zatizen mensi chybou.

Nejdulezitéjsim vystupem z tohoto procesniho kroku je registr rizik, respektive jeho uvodni
Cast, ve které je provedena identifikace rizik projektu. [2]

Pfed zpracovani registru rizik je dobré provéfit rizika nebo rizikové faktory. Cilem provéreni
je vylouceni: [6]

- Duplicitnich rizik
- rizik, které nejsou riziky
- rizik, které neovliviiuji dosazeni cilG projektu

2.2.2.1 Metody a nastroje identifikace rizik [6]

Skupinova diskuse

Ke stanoveni souboru rizik pro kazdou slozku projektu je v rdmci skupinové diskuze dllezité
kladeni a odpovidani otazek. V mnoha pfipadech mohou mit tyto schlzky formu
brainstormingovych schiizek. Tymova prace vyvolava kreativitu dalezitou pro identifikaci
rizik a klade diraz na sdileni informaci a preddvani zkusenosti.

Delfska metoda

Tato metoda je zalozena na vice kolovém dotazovani pracovnikl, pracujici samostatné.
Pracovnici jsou sezndmeni s detaily projektu a jsou jim poloZeny otazky vztahujici se
k rizikim daného projektu. Odpovédi se seskupi a poslou znovu pracovnikiim. V dalsim kole
je pozadovano, aby kazdy poskytl dalsi poznamky. V nékolika dalSich kolech by se mélo
dospét k jednotnému nazoru na rizika nebo k specifikaci existujicich rozdild.
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Analyza predpoklad( a omezeni

V této metodé je dlleZité zpracovat seznam vsech predpokladd a omezeni projektu a
posoudit jejich validitu. Z posuzovani validity mize vyplynout zpochybnéni nékterych
predpokladl. Nasledné je nutné zpochybnéné predpoklady posoudit, zda mohou ovlivnit
dosazZeni cill projektu. Predpoklady, které ovliviiuji projekt Ize zaclenit mezi rizika a
pfislusnd omezeni mezi jeho pfileZitosti.

Kognitivni mapy

Kognitivni (myslenkové) mapy predstavuji graficky nastroj zobrazeni jednotlivych rizik a
jejich vzajemnych vazeb. Rizikové faktory se sepisuji na papir s orientovanymi Sipkami,
které zobrazuji vazby. Sipka vychazi z faktoru rizika na strané pF¥iciny a sméfuje k dopadu
rizika.

2.2.3 Analyza rizik [2]

Vychazime ze zaloZeného registru rizik, do kterého je nyni potfeba urcit pravdépodobnost
popsaného scénare a stanovit vaznost predpokladaného nepfiznivého dopadu na projekt.
Objektivné zde velmi napomdahd vyse uvedené stanoveni Urovni pravdépodobnosti a
dopadu.

Je vyhodné nejprve provést tzv. kvalitativni analyzu rizik, ve které pouzijeme pro stanoveni
pravdépodobnosti a dopadu slovni hodnoty (napf. vysokd pravdépodobnost, stfedni
pravdépodobnost, resp. velky dopad, stfedni dopad, maly dopad) nebo néjaké bodovaci
stupnice (skérovaci karty).

Zakladnim nastrojem této formy je matice pravdépodobnosti a dopadu, ze které vyjde
hodnota daného rizika.

Tento postup je sice nepfilis pfesny, ale rychly a roztfidi nam rizika dostatec¢né dobfre dle
zdvaznosti. Dale mlze byt vtomto kroku provedena napf. kategorizace rizik podle
definovanych oblasti, podle jejich zdroji nebo také podle jejich urgence z hlediska casu.
Kvalitativni analyza by méla byt provedena vzdy.

Nasledné mize byt provedena kvantitativni analyza rizik projektu, ve které se snazime o
presnou analyzu rizik projektu pomoci Ciselného vyjadreni pravdépodobnosti a dopadu ve
finanénich jednotkach. Casto se také dané pocetni metody pouZivajic pro vyjadieni
agregované rizikovosti projektu apod.

Ne vzdy je mozné kvantitativni analyzu rizik provést, protoze nemusi byt k dispozici
dostatecné presné udaje o pravdépodobnosti nebo dopadu jednoho ¢i vice analyzovanych
scénara.
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Vstupni data do kvantitativni analyzy rizik mohou byt bud’ v absolutnich hodnotach, nebo
se také pouzivaji tfic¢iselné odhady, obdobné jako napf. pfi odhadech dob trvani ¢innosti
projektu. Pro ndsledné pripadné vypocty a simulace se nej¢astéji pouziva veta rozdéleni
nebo tzv. trojuhelnikové rozdéleni cetnosti. Pokud mame k dispozici dostatecna data,
mUZeme realizovat nékterou z nasledujicich metod kvantitativni analyzy rizik projektu:

- Analyza citlivosti
- Ocekavana financ¢ni hodnota
- Modelovani a simulace

2.2.3.1 Metody kvalitativni analyzy [6]

Matice hodnoceni rizik

Jsou zaloZeny na expertnim hodnoceni rizik. Expertni hodnoceni za vyuZiti matic spociva
vtom, Ze se vyznamnost posuzuje podle dvou hledisek, a to pravdépodobnost vyskytu
rizika a intenzita dopadu. Riziko je tedy vyznamnéjsi, ¢im pravdépodobnéjsi je jeho vyskyt
a ¢im vyssi je intenzita dopadu.

Expertni hodnoceni rizik ma dvé formy. Prvni forma je kvalitativni hodnoceni, které dospiva
k posouzeni rizik na zdkladé grafického znazornéni. Druhd forma semikvantifikativni
hodnoceni, jez dospiva k ¢iselnému vyjadieni vyznamnosti jednotlivych rizik.

2.2.3.2 Metody kvantitativni analyzy [2]

Analyza citlivosti

Analyza rizik urcuje rizika, ktera maji na projekt nejvétsi vliv. Hlavnim nastrojem analyzy je
tzv. tornddo graf, ktery se pouziva k zobrazeni relativni dlleZitosti a dopadu proménnych,
které maiji vysoky stupen nejistoty, oproti stabilnim. V daném grafu reprezentuje osa Y
vychozi hodnoty jednotlivych nejistych proménnych (napt. hodnot rizik), zatimco osa X
mUzZe reprezentovat napt. rozptyl moznych hodnot.

17



Riziko | |
1

Riziko [ |
2

Riziko | |
3

Riziko | I
4

Riziko | |
5

i [ [

HIE?I ko [:

-2000  -1000 0 1000 2000 3000 4000

Obrazek 4: Tornado graf [2]

Ocekavana financni hodnota (EMV)

Urceni o¢ekdvané finanéni hodnoty je vyuZiti statistického konceptu, ktery pocita primeérny
vysledek néjaké operace pfi zapocteni vSech identifikovanych scénari, a to s pozitivnim i
negativnim dopadem. Jeden z pfiklad( vypoctu EMV je tabulka, kde jsou zapsany dané
situace a scénére, s vycislenim jejich dopadu, pravdépodobnosti a oéekdvané hodnoty. Déle
se vramci metody EMV pouzivaji rozhodovaci stromy. Prioritou je udélat rozhodnuti
v pfipadé nékolika mozZnych variant. Princip je v ureni variant k danému rozhodnuti,
zpracovani téchto variant do moznych scéndrl a nasledné ohodnoceni jednotlivych vétvi
z hlediska dopadu a pravdépodobnosti.

Modelovani a simulace

Pfi této metodé se snazime zjistit vliv specifikovanych nejistot na cile projektu.
Nejpouzivanéjsi metoda modelace je Monte Carlo simulace. Metoda spociva ve vytvoreni
vypocetniho modelu, ktery je mnohokrat opakovan s rlznymi hodnotami vstupnich
promeénnych.

Aby model spolehlivé fungoval je nutné splnit nékteré podminky:

- Umét sestavit matematicko — logicky model rizik.
- Mit k dispozici numerické udaje o rizicich.
- Mit specidlni software
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2.2.4 Hodnoceni rizik [2]

Uc¢elem tohoto kroku je rozhodnout, ktera rizika maji byt o$etiena, ktera budou zanedbdna
nebo kterd naopak nelze akceptovat.

Obecné se da doporucit vychazet zparetovského principu 80/20. Tedy 20 %
nejvyznamnéjsich rizik velmi dobre osetfit, tfeba i vétSinou prostredk(l na osetreni rizik a
zbylé prostfedky nechat jako rezervu.

2.2.5 Osetreni rizik [2]

Pokud jsme posoudili hodnotu urcitého rizika a rozhodli se jej néjak osetfit, méli bychom
se zamyslet, jakd konkrétni opattfeni budou pfijata a kdo za né bude zodpovidat.

Cilem této faze je snizit celkovou hodnotu vsech rizik na takovou uroven, aby projekt byl
s vysokou pravdépodobnosti Uspésné realizovatelny.

Nejjednodussi reakci je rozhodnout se riziko pasivné prijmout — akceptovat. To, jak velkou
hodnotu rizika si miZeme dovolit pfijmout, by mélo vyplynout z firemni strategie fizeni
rizik. Pokud firma takovou strategii nema musi to rozhodnout projektovy tym. Akceptovana
rizika nejsou dale feSena, nicméné je tfeba je dale v prlbéhu realizace monitorovat a
provérovat, zdali se parametry neméni.

U rizik, kterd nehodlame prosté akceptovat tak, jak jsou, je nasledné tfeba rozhodnout o
vhodné strategii, jak dané riziko resit. Existuji strategie preventivnich reSeni, ve kterych se
snazime zajistit, aby scénar daného rizika viibec nenastal. Preventivni reSeni obvykle
znamena néjaky dopad do rozpoctu, rozsahu, anebo do harmonogramu. Zjednodusené si
nakoupime opatreni, pficemz ndaklady na dané opatfeni by nemély presahovat hodnotu
rizika.

Reaktivni feSeni na druhé strané pripousti realizaci rizikového scénare, ktery je vsak
doplnén o vhodny varovny signal, ktery upozorni projektovy tym na to, Ze se scénar zacina
realizovat. Varovny signal pak obvykle spousti predem promyslené napravné akce. Na rozdil
od prevence jsou tedy dodatecné naklady investovany az ve chvili, kdy scénaf nastava.
V pfipadé musime fesit riziko, které jsme nijak neosetfili, nebo dané opatreni nebylo
ucinné, ¢ekaji nas viceprace, coz vidy znamena zpozdéni a vicenaklady.

2.2.5.1 Rizikové strategie [2]

Eliminace rizika

Princip spociva v nalezeni jiného feSeni dané situace, které rizikovy scénar neobsahuje. Je
zfejmé, Ze jiné reseni mlzZe mit i sva dalsi rizika. Tento typ preventivniho oSetreni rizika
nemusi mit nutné negativni dopad do rozpoc¢tu nebo harmonogramu projektu. Naopak
muZe dojit i k Usporam nebo jen zméné v provedeni.
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Pfenést riziko

S rizikem jako takovym se nic nedéje, pouze je pfesmérovan jeho dopad na tfeti stranu
(kterd o tom vi a souhlasi's tim). Typickym prikladem této strategie je pravé pojisténi. Jedna
se tedy o opatreni, které ma obecné dopad do nakladu.

Jinym aspektem této strategie oSetfovani rizik jsou smlouvy typu ¢as a naklady, pfi kterych
nese mnoho rizik zakaznik, ¢i kontrakty typu fixni naklady, které znamenaji riziko spise
dodavatele.

| kdy? je tato strategie preventivnim typem oSetfeni, je nutno si uvédomit, Ze s rizikem jako
takovym se v podstaté nic nedéje a pokud jeho scéndr skutecné nastane, tak Skodu zaplati
nékdo jiny.

Zmirnit riziko

Vramci této preventivni strategie se snazime nalézt takovd opatreni, ktera by snizila
pravdépodobnost anebo dopad daného rizikového scénare. Je pravdépodobné, Ze aplikace
této strategie bude mit dopad do nakladd anebo ¢asu projektu.

Akceptace rizika

Tato strategie znamend védomé riziko akceptovat, coz znamena, Ze o ném vime, ale
necinime zadna konkrétni opatreni a reSime je, az kdyZ nastane.

Akceptace muZe byt pasivni, coz znamena, Ze skuteéné necinime Zadné opatfeni krom
zaznamu daného rizika v registru rizik, nebo aktivni, coz znamen3, Ze vytvofime v rozpoctu
a harmonogramu urcitou rezervu, kterd by méla pfipadny vyskyt rizika pokryt.

Tato strategie je tedy na pomezi prevence a reakce. Velmi obecné tedy plati, Ze na rizika
vysoké hodnoty je tfeba koupit opatfeni, zatimco na rizika hodnoty stfedni je vhodné
vytvofit rezervy.

Zalozni plan

Jiz pIné reaktivni strategie, ktera je zalozena na definici spoustéci, coz jsou presné popsané
uddlosti k presné stanovenému casu. Pokud je sledovany ukazatel v dany ¢as na urcité
hodnoté, je automaticky spustén sled naplanovanych ukon.

Vyhodou oproti akceptaci rizika je, Ze jedndme s uréitym predstihem a zarovern mame
feSeni nachystano.
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2.2.6 Monitorovani a prezkoumani [4]

Pokud jsme provedli analyzu rizik a pokracujeme implementaci projektu, je nutno vSechna
rizika neustdle sledovat, protoze mze dojit k fadé moznych udalosti:

- Zméni se podminky, ovliviujici hodnotu pravdépodobnosti nebo velikosti rizika.
- Vzniknou nové vyznamné hrozby nebo naopak nékteré hrozby mohou zaniknout.
- Opatfeni ztrati svou ucinnost.

- Je potieba pfehodnotit scénar, tim se zméni pravdépodobnost nebo dopad.

- Situace, ktera vyZaduje aktivovat pfipravena opatreni.

Sledovani rizik byvd Casto zarazovano jako pravidelny bod porad projektovych tyma.
Osvédceny postup je také urceni tzv. vlastnika rizika, ktery je zodpovédny za jeho sledovani,
atenv pripadé nutnosti referuje vedoucimu projektu o nastalé situaci a sezndmi projektovy
tym s doporucenym reSenim.

Soucdsti monitoringu rizik projektu mohou byt i rizné audity a kontroly, které maji za ucel
ovérit efektivitu zvolenych opatfeni proti rizikim. S tim souvisi i kontroly projektovych
rezerv, analyzy trendd a odchylek atd.

Dokument, ktery obsahuje seznam vSech sledovanych rizik se nazyva registr rizik.
2.2.6.1 Registr rizik [6]

Vysledky jednotlivych krokli managmentu rizika investicnich projektd je dobré soustredit
do vhodného informacéniho formatu v podobé registru (databaze) rizik. Tento seznam by
mél poskytnout informace dulezité pro fizeni rizik projektu.

Registr rizik by mél obsahovat:

- Charakteristika rizik a oddvodnéni moznosti vyskytu rizika.

- Zaclenéni rizikového faktoru do urcité kategorie.

- Odhady pravdépodobnosti a potencialnich dopad( vyskytu rizika.

- Kvantitativni ohodnoceni vyznamu rizikovych faktora.

- Specifikace prijatych opatreni na snizeni rizika.

- Uvedeni, kdo zodpovida za sledovani a realizaci opatreni snizeni rizika.

- Vysledky analyz oc¢ekavanych efektu.

- Prehled nejvyznamnéjsich rizik.

- Hodnoty signalniho bod( vyskytu rizik pro implementaci pland fizeni rizik

Tvorba databaze rizik a jeji plynuld aktualizace muze slouzit jako vyznamny ndstroj analyzy
a fizeni rizika jednotlivych investi¢nich projektl a zkvalitnit uUcinnosti firemniho
managmentu rizik.
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2.2.7 Komunikace a konzultace [2]

Béhem vsech fazi managmentu rizika je tfeba komunikovat se viemi zainteresovanymi
stranami. Jde predevsim o zachyceni rozdilného vnimani rizik jednotlivymi stranami, které
mohou mit i velmi vyznamny vliv na pfijimana rozhodnuti v projektu.

2.2.8 Metody pro identifikaci a analyzu rizik [2, 4]

V odvétvi Fizeni rizik projektu existuje pomérné velké mnozstvi specifickych metod pro
feSeni jedné nebo vice ¢asti procesu Fizeni rizik. Existuji dvé zadkladni skupiny, a to metody
zabyvajici se analyzou rizik produktu projektu a metody zabyvajici se analyzou rizik
managmentu projektu.

Nize popisované metody jsou spiSe obecného charakteru a metody tykajici se analyzy rizik
z hlediska managmentu projektu.

2.2.8.1 Metoda RIPRAN [4]

Metoda RIPRAN je urcend pro tym zkusenéjsich managerq, ktefi maji dostatek podkladd o
projektu a dostatek statistickych podkladd z minulych projekt( obdobného charakteru.

Metoda se sklada ze ¢tyr zdkladnich krok:

1) identifikace nebezpedi projektu
2) kvantifikace rizika projektu

3) reakce na rizika projektu

4) celkové posouzeni rizik projektu

Identifikace nebezpeci projektu

V tomto kroku projektovy tym sestavuje seznam moznych hrozeb a scéndr(i. Hrozbou zde
rozumime konkrétni projev nebezpeci. Scénar je déj, ktery nastane v dlsledku vyskytu
hrozby. Hrozba je pfi¢inou scénare. Muze byt zvolen postup kdy k hrozbé hleddme mozné
nasledky (hrozba=> scénar). Nebo kdy hledame ke scénafi jeho pricinu (scénar=> hrozba).

Kvantifikace rizika projektu
Vyhotovena tabulka v prvnim kroku bude doplnéna o pravdépodobnost vyskytu scénare,
hodnotu dopadu scénare na projekt a vyslednou hodnotu rizika.

Hodnota rizika= pravdépodobnost scénare* hodnota dopadu
Metoda umoznuje i tzv. verbalni kvantifikaci, kdy se pouziva slovni hodnoceni.
Reakce na rizika projektu

V tomto kroku se sestavuji opatfeni, ktera maji snizit hodnotu rizika na akceptovatelnou
uroven.
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Celkové posouzeni rizik projektu

V této fazi se posoudi celkova rizika, ktera se vyhodnoti, jak vysoce je projekt rizikovy a zda
je mozno pokracovat v realizaci bez opatreni

Metoda RIPRAN vyZaduje pracovat s podrobnym rozborem hrozeb, scénarl, hodnot
pravdépodobnosti a dopad(. Prinasi pro projekt presnéjsi vysledky nez napfriklad skérovaci
metoda.

2.2.8.2 Skorovaci metoda s mapou rizik [4]

Tato metoda obsahuje tfi faze:

1) identifikace rizika
2) ohodnoceni rizika
3) ndvrhy na opatfeni ke snizeni rizika

Vysledkem této metody je seznam nebezpedi ze Ctyr nejdulezitéjsSich oblasti rizik:

- technické oblasti projektu
- finan¢ni oblasti projektu

- personalni oblasti projektu
- obchodni oblasti projektu

Identifikace rizika je provadéna pomoci rizikovych faktor(. Pro kazdy faktor se ve skérovaci
metodé ohodnoti pravdépodobnost vyskytu rizika a jeji dopad, prostrednictvim
desetibodové stupnice.

Metoda vyuzivd metody Team Delphi pro stanoveni odhadu. Kazdy s tymu stanovy svUj
odhad, nezdvisle na ostatnich ¢lend tymu. Konecné skoére se vypocte jako aritmeticky
pramér odhadl ¢lend tymu. Hodnota rizika ziskdna soucinem skére pravdépodobnosti a
dopadu. V zavéru se sestavi mapa rizik ve formé bodového grafu.

V této metodé se vyuzivaji ndvrhy na snizeni rizik. Pro kriticka rizika, a i pro vyznamna rizika.

2.2.8.3 Metoda FRAP [2]

Tato metoda je zaloZena na vedeni analyzy rizik podporovatelem, kterd cely postup vede a
dohlizi na néj. Poklada ¢lendm tymu otdzky, na zdkladé zaznamenanych odpovédi a
zjisténych faktli spolecné s projektovym tymem sestavi dokument analyzy rizik projektu.
Metoda nema presné ukotvend pravidla. Postup je stanoven podporovatelem podle
firemni strategie. Jednd se o obecnou metodu provedeni analyzy rizik.

23



2.2.8.4 Technika stromu rizik [2]

Tato metoda je jednoducha a ¢asto vyuZivanad. Je pouZivana jako pomicka pfi analyze rizik.
Graf typu strom mad jeden , kofen” a fadu ,vétvi“, které konci v, listech”. Tato metoda nema
presné definovany metodicky pokyn, proto poskytuje urcitou variabilitu této metody
analyzy rizika.

2.2.8.5 Metoda planovani scénaru [2]

Podstatou této metody je vytvoreni nékolik alternativnich verzi budoucnosti a snazi se
stanovit, jak postupovat, podut se alternativa stane skute¢nosti. Casto tato metoda byva
spojovana s technikou stromu.

Zaklad metody je nékolik krok:

1) Stanoveni ucelu a cile sestaveni scénarl. Zanalyzovani mozné situace, v pfipadé
negativnich situaci musi nasledovat priprava oSetreni.

2) Vybér zakladnich otdzek a faktoru, které budou pouZzity pro vytvoreni scénari. U
kazdé otdzky budou zvaZovany tfi odpovédi (pozitivni, neutralni, negativni).

3) Vytvoreni alternativnich scénarua.

4) Urceni  pravdépodobnosti  samotnych  scénard. Scénarem s nejvétsi
pravdépodobnosti se projektovy tym bude blize vénovat.

5) Podrobny popis scénafl s nejvétsi pravdépodobnosti.

Vysledkem této metody neni presny popis rizik, ale moznost uvazovani o budoucnosti.

2.2.8.6 SWOT analyza [4]

SWOT analyza si ziskala oznaceni diky prvnim pismendm anglickych slov:

- strenghs — vnitfni prfednosti (silné stranky)

- weaknesses — vnitini slabosti (slabé stranky)
- opportunities — vnéjsi prilezitosti

- threats — vnéjsi hrozby

Ctyfi parametry, které jsou analyzovany v této metodé&. V prvni Fadé je nutné stanovit
predmét analyzy. SWOT analyza se da aplikovat na rlizné predméty zajmu (firmu, pracovni
tym, projekt apod.). Cilem metody je seskupit seznamy pro silné, slabé stranky, hrozby a
prileZitosti. Seznamy mohou mit rGznou grafickou podobu. SWOT analyzu provadime
v soucinnosti s metodou brainstormingu.

vevys

prvky (rozsifend analyza SWOT). MUZou se napfiklad jednotlivé polozky seskupit podle
vyznamu. Dale pfifadit k pfileZitostem a hrozbdm pravdépodobnosti, nebo pfifadit
hodnotu pfinosu a dopadu podle stanovené stupnice.
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SWOT analyza ma zasady, které je tfeba dodrzovat:

- Analyzu provddét ve skupiné a podporovat diskusi o polozkach. SloZeni
projektového tymu, ktery se podilel na analyze je nutné zapsat do dokumentu.
Nemeéla by chybét uvedeni profesniho zaméreni jednotlivych pracovnika.

- Je vhodné analyzu neprovadét v jednom setkdni. Casovy odstup od Fedeného
problému poskytne ¢lenlim nadhled.

- Je nutné presné definovat k ¢emu bude analyza slouZit a ¢im se bude zabyvat.

- Na zavér dokumentu uvést, kdy byla analyza zpracovavana a jak dlouhou bude mit
predpoklddanou platnost.

SWOT analyza pfi fizeni rizik projektu

Tato metoda je vyuZivana zejména v predprojektové pripravé. Pokud potfebujete provést
jednoduchou analyzu pfilezitosti a rizik, Ize pouzit druhou ¢ast metody, a to analyzu
prilezitosti a hrozeb. Je to moiné provést vyétem nebo sefizenim polozek podle zasad
rozsifené analyzy.

Prostfednictvim druhé poloviny analyzy nahrazuje analyzu rizik, je vhodné klasifikovat podrobnéji
prileZitosti a klasifikovat podrobnéji hrozby.

2.2.9 Zaveér

Kvalifikovany pFistup k fizeni rizik mé pro uspéch projektu velky vyznam. Casto byva odpovédny
pristup k rizikim u projektového fizeni opomijen. Pokud ma fizeni rizik projektu dobfe fungovat,
mélo by byt navazéno na Fizeni firemnich rizik. Rizeni rizik je spojeno jednak s vyuZitim odbornych
metod, dostatkem informaci, zkusenosti z minulych projekt( a kvalifikovanym projektovym tymem.
Dulezité je si vybudovat systém véasného varovani, ktery bude v predstihu informovat o moznych
hrozbach, které se budou Fesit v€as. Rizika a pfileZitosti se v dnesni dobé daji velmi obtizné
kvantifikovat. Rada organizaci se schyluje pouze ke kvalitativni analyze. V trinim prostiedi jde vidy
0 penize na prvnim misté, proto je financni vyjadieni hodnoty rizika velmi dalezita a neméla by se
opomijet.

Proces fizeni rizik by mél byt soucdsti kazdého fizeni projektu. Nevénovani pozornosti analyzy rizik
a sledovani dlsledk rizik projektu je v sou¢asné dobé hodnocena jako projev neprofesionality.
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2.3 Zivotni cyklus vystavbového projektu

2.3.1 Vystavbovy projekt [7]

Komplexni, jedinecny proces od myslenky investicniho zaméru k dosazeni finalniho cile
projektu. Vystavbovy projekt je charakterizovan svou jedine€nosti podminek (¢asem,
naklady, jakosti, cilem, umisténim atd.). Je to tedy neopakovatelny zdmér s ¢asové
vymezenym terminem zahajeni a dokonceni.

Vystavbovy projekt zahrnuje komplex cinnosti, které je tfeba financova, organizovat,
planovat, kontrolovat a analyzovat po cely Zivotni cyklus projektu. Je rozélenén do nékolika
nezaménitelnych skupin, jejichz vzajemna €asova propojenost urcuje Uspésnost celého
projektu.

2.3.2 Zivotni cyklus vystavbového projektu (Project Life Cycle)

Vystavbovy projekt
Faze predinvesticni Faze investicni Faze provozni Faze likvidac¢ni
Iniciovani  Definovani Planovani  Realizace Provoz Likvidace

Zivotni cyklus majetku — stavebniho dila
Faze vystavbového projektu Faze provozni Faze likvidacni
Zivotni cyklus uziti stavebniho
dila
Obrazek 5: Zivotni cyklus vystavbového projektu [8]

Cyklus je ¢asové rozdélen a ohranic¢en do nékolika skupin:

- Predinvesticni (pfipravné) faze: Od prvni myslenky na investici do stavby pres
rozhodovani o optimalni varianté projektu, jestli se v projektu bude pokracovat ci
nikoli.

- Investicni faze: probihd nékolika podkategoriemi.

o Investicni pFipravou — Do zadani dodavatellim realizace stavby
o Realizacni ptipravou — Do zahajeni praci na stavenisti
o Realizaci stavby — Do uvedeni stavby do provozu

- Faze uzivani nebo ukoncovani: Po ukonceni stavby probihd ovéfeni provoznich
parametr( a vyhodnoceni projektu. Po uplynuti Zivotnosti stavby se rozhoduje o
dalSich krocich (rozsahlé upravy a modernizace nebo bourani).

Jednotlivé faze vystavbového projektu se mohou navzajem prekryvat. Obvykle se prekryvaji
faze realizace s fazi uzivani stavby.

Pro vystavbové projekty je charakteristickd vysoka mira rizika zvlasté v prvnich etapach
projektu, které mohou zpUsobit selhani v fizeni projektu vystavby. Vystavbovy projekt je
komplexni proces, ve kterém muze dojit k nejriznéjsim komplikacim, které mohou ovlivnit
uspésnost projektu.
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2.3.3 Charakteristika fazi vystavbového projektu

2.3.3.1 Predinvesticni faze

Je to ¢asové obdobi od prvnich myslenek na investici do realizace stavby pres definovani
koncepce vystavbového projektu aZz po rozhodnuti, jestli bude projekt realizovan.
Z pohledu vefejnopravnich procest tato faze kon¢i vydanim lUzemniho rozhodnuti o
umisténi stavby.

Tato ¢dast vystavbového projektu je predevsim o sbéru informaci, jejich analyzou a
vyhodnocenim. Cilem je nahromadit dulezité technické, ekonomické a dalsi charakteristiky
zaméru, vyhodnotit je rozhodnout o Zivotaschopnosti feSeného projektu. Stupen
rozpracovanosti projektové dokumentace by méla byt takova, aby z néj bylo mozino
rozhodovat. Presto je vtéto projektové dokumentaci mnoho neznamych, které budou
s postupem do dalSich fazi zpfesfiovana.

V této Casti je nejpodstatnéjsi si vyjasnit otazky:

- Cochci

- Zajakym ucelem

- Kde se bude stavba nachazet

- Kdy se zahdji realizace a kdy skon¢i
- Kolik to bude stat

- Avjaké kvalité to bude

Definuje cile projektu a stanovuje jeji strategii postupu fizeni projektu. Stanovuje rozsah
projektu a kvalitativni standard a ramcovy vzhled zdméru prostfednictvim architektonické
studie. Na zakladé téchto parametrl jako je rozsah, kvalita, vzhled a dalsi, se provadi odhad
porizovacich nakladl stavby (propocet stavby).

V predinvesti¢ni fazi se vypracovava dokumentace na urovni koncepcéniho feseni celku a
okoli.

- Okoli projektu: prazkum trhu, lokality, stavenisté atp.

- Reseni projektu: architektonicka studie, studie proveditelnosti

- Spravni fizeni: studie vyhodnoceni vlivli na Zivotni prostrfedi, dokumentace pro
uzemni rozhodnuti

Predinvesticni faze je spojovana také s identifikaci a analyzou rizik.

U komercnich projektl se zpracovava studie prileZitosti, kterd je prvnim stupném
rozhodovani o moznych variant projektu. Hlavnim kritériem pro hodnoceni je obvykle doba
navratnosti a zhodnoceni vlozenych prostfedkd. Na to navazuji predinvesti¢ni studie a
studie proveditelnosti. Ty to studie se od sebe lisSi mirou podrobnosti.
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Studie proveditelnosti dava dohromady data a informace, které souviseji se zamérem. Tyto
podklady jsou podkladem pro rozhodovani. DlleZitou soucdsti studie je financni model,
ktery zahrnuje dobu navratnosti, ¢istd soucasnd hodnota, vnitini mira vynosnosti atd. Tento
financni model by mél byt vyhotoven ve tfech variantach. Model optimisticky, objektivni a
pesimisticky. Studie proveditelnosti je podkladem pro objektivni investi¢ni rozhodnuti o
realizaci investi¢niho zaméru.

Cinnosti v predinvesti¢ni fazi vystavbového projektu

- ldentifikace investi¢nich prileZitosti, studie pfilezitosti

- Definovani ucelu, cild a strategie projektu

- Vyhledavani lokality realizace zaméru

- Rozhodnuti o zplsobu organizace, fizeni a financovani

- Studie proveditelnosti

- Projektovd dokumentace pro vydani tzemniho rozhodnuti
- Samotné investi¢ni rozhodnuti

Cilem predinvesti¢ni faze je definovat ucel a cile projektu véetné zpracovani potfebné
dokumentace v dostatecné hloubce podrobnosti, aby byla spolehlivym podkladem pro
dalsi faze. V této fazi je mnoho neznamych, které jsou rdznymi metodami odhadnuty a
v ndaslednych krocich zpresfiovany.

2.3.3.2 Investicni faze

rd

Investicni a realizacni priprava

Investi€ni a realizacni pFiprava je Casovy Usek mezi investiénim rozhodnutim o realizaci a
samotné realizaci projektu. Tato faze zahrnuje organizovani projektu, uzavirani smluv,
casové a financni planovani a zpracovavani dalSich stupnd projektové dokumentace.
Zasadnim bodem této faze je vydani stavebniho povoleni.

V této fazi se zpresnuji otazky ,kdy“, ,jak”, ,za kolik”, Kdo zdmér bude realizovat s vétsi
podrobnosti nez v predeslé fazi.

Provadi se dalsi analyzy zdméru:

- Architektonicka a stavebnétechnicka reseni a jeho ekonomické dlsledky.
- ZpUsob financovani vystavbového projektu.
- ZpUsob organizace a fizeni vystavbového projektu.

Ty to analyzy poskytuji optimalni vyfeseni vnitfnich a vnéjSich souvislosti projektu a
zpracovani potfebné podrobnéjsi projektové dokumentace. V tomto ¢ase se rozhoduje o
rozpoctovych ndkladech stavby, financovani a terminech vystavby. Definuje se presna
organizace vystavby do podrobnosti, ktera slouzi pro uzavirani smluv s dodavateli.
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Projektant vypracovava projektovou dokumentaci v rozsahu pro stavebni povoleni. Na
zakladé zpracované projektové dokumentace, stanovisek dotéenych orgadnli a dalsich
dokumentu zahajuje stavebni urad stavebni fizeni. V ptipadé kladného vyfizeni, pfislusny
stavebni urfad vyda stavebni povoleni. Nasledné je moZno zpracovat dokumentaci pro
provadéni stavby na jehoz zdkladé je mozno uzavfit pfislusSnou smlouvu o realizaci stavby.

Investor provadi vybér dodavatele stavby nékolika zplsoby. Formou vybérového fizeni
nebo pfimym vybérem. Vybérové fizeni mize byt na verejnou zakazku, nebo zakazku ze
soukromych zdrojl. Soukromy investofi ¢asto vyuZivaji zjednoduSenou formu zadavaciho
fizeni, podobného jako pro verejné zakazky.

Dle podminek uvedenych v zaddvaci dokumentaci uchazec¢ vypracuje nabidku. Na zakladé
zasad organizace vystavby, zpracuje dodavatel plan organizace vystavby, finanéni plan, plan
zajisténi kvality a dals$i dokumenty pozadované zadavatelem.

Po uzavreni smluv o realizaci stavby zpracovava zhotovitel realiza¢ni dokumentaci a vyrobni
pripravu. Ty to dokumenty se prolinaji se samotnou realizaci stavby.

Cinnosti investiéni a realizaéni pfipravy
- projektova cinnost: Dokumentace ke stavebnimu povoleni, k provedeni stavby,
zadavaci dokumentace
- zajisténi stavebniho povoleni
- financovani projektu
- Casové planovani
- finan¢ni planovani
- vybér dodavatele

Cilem této etapy je konkretizovat koncepci z predinvesti¢ni faze, vypracovat prislusnou
projektovou dokumentaci, zajistit stavebni povoleni a dalSi potfebné ndlezitosti, které
umozniuji zahajeni realizace stavby.

Realizace

Tato faze je zapocata predanim stavenisté, konéi predanim dila a uvedenim stavby do
uzivani. Z pohledu verejnopravnich ukon( tato ¢ast je u konce vydanim kolaudacniho
souhlasu.

V &asti realizace stavebniho dil jsou vSechny prace provadény podle dokumentace pro
stavebni povoleni a dokumentace pro provedeni stavby.

Proces realizace

Investor preda dodavateli stavenisté a dodavatel vybuduje zafizeni stavenisté. Podminky
predani stavenisté by méli byt ujednany ve smlouvé o dilo. O predani se zaeviduje
protokolarnim zapisem nebo zapisem do stavebniho deniku.
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Stavba musi byt provadéna pouze stavebnim podnikatelem, ktery zajisti odborné vedeni
stavby stavbyvedoucim. Odborné vedeni stavby mize provadét pouze osoba, kterd ziskala
autorizaci v pfislusném oboru.

Investor a dodavatel v pribéhu vystavby kontroluji provedené préce, jejich kvalitu, ¢asovy
a financni plan.

Preddani a prevzeti dila je pravnim aktem, jehoz pribéh a lhlta je dohodnuta ve smlouvé o
dilo. Zhotovitel musi k predani dila poskytnout dokumenty, které jsou napfiklad: stavebni
denik, revizni zpravy, certifikdty, atesty a prohlaseni o shodé a jiné doklady prokazujici
jakost pouzitych material(l. O predani a prevzeti dila se obvykle provede zapis formou
predavaciho protokolu. Soucdsti predavaciho protokolu je zapis, zda objednatel prejima
stavbu i se zjisténymi vadami, které nebrani provozu a termin jejich odstranéni.

Cilem etapy realizace je provést stavbu podle uzavienych smluv, za stanovenou cenu, ve
stanoveném terminu a ve sjednané kvalité. Prevzit ji plné funkéni a ziskat kolaudacni
souhlas k uzivani stavby. Skonéenim zkusebniho provozu nejen konci etapa realizace, ale i
faze investicni.

Cinnosti realizace stavby
Investor

- Predani stavenisté

- Dozor na stavbhé

- Controlling

- Financovani dle SOD

- Prevzeti stavebniho dila

- Uvedeni stavby do uzivani

- Dokumentace skutecného provedeni

Dodavatel

- Prevzeti stavenisté

- Vyrobni pfiprava

- Realiza¢ni dokumentace

- Vystavba

- Stavebni denik

- Dokumentace skutec¢ného provedeni stavby

- Predani stavebniho dila

- Odstranéni vad a nedodélk

- Finan¢ni vyporadani, odstranéni zafizeni stavenisté
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2.3.3.3 Uzivani

V prabéhu této faze probiha jiz vlastni provoz stavby. Probiha vyhledavani dalSich partner(
jako moznych ndjemcu, kupcl podle zdméru investora. BEhem uzivani stavby muze dojit
k iniciaci nového vystavbového projektu pro zménu Ucelu a funkce stavby nebo za Ucelem
likvidace stavby. Likvidaci stavby konci i existence Zivotniho cyklu stavby.

Probihd sjednana zarucni Ihta v rozsahu a zplisobem podle stavby. V zaru¢ni dobé probiha
ovérovani provozni spolehlivosti stavby. Stanovuji se podminky pro uzivani stavby
(provozni dokumentace). Dochazi k nabyti vlastnictvi k nemovitosti vkladem do katastru
nemovitosti. Uzaviraji se pfislusné smlouvy s dodavateli energie, vody, plynu, sluzeb atd.
Provadi se kontroly stavby v zaru¢ni dobé a odstranuji se reklamované zdvady. Provadi se
archivace dokumentace projektu. Archivuji se nejen dokumentace skute¢ného povoleni
stavby, ale i stavebni denik dokumentace Uprav, smlouvy atd. V neposledni fadé jde o
vyhodnoceni dokonéeného projektu.

Cilem této faze je splnéni ucelu projektu stavby, pro kterou byla vybudovana. U vétsiny
projektu je hlavni cil dosazeni zisku a planované rentability.

Cinnosti uzivani stavby

- Vklad do katastru nemovitosti
- Uzavreni smluv s dodavateli

- Pojisténi nemovitosti

- Vlastni provoz

- Zarucni servis

- Vyhledani najemct a kupct

- Finan¢ni vyporadani zavazku

- Vyhodnoceni projektu

— Zivotni cvKklus stavby
Zivotni cyklus vystavbového projektu N
Predinvesticni Fize Investicni fize — Provozni fize
Utastnici Rochodovini o investici investiénd a realizalni pfiprava realizace 5 ukondeni VP ,uZivani stavby
co cile E N 5 | -
jak strategle ‘:‘ jak projektova dok. é kontrola ; vyhodnoceni !prm'o'. _;
kdy ¢asovy horizont = |kdy kontrolni ¢asovy plin ': terminu z projekin ladrzba =
Investor kde umisténi E kde spravni fizeni - '_13]\'08'.[. —. io])rﬁ\'y —;
za kolik ocenéni (propocet) = |za kolik kontrolni rozpocet ¢ | - naklad (dle sml. | 2 Jfinanéni jrekonstrukee | =
moZnosti financovani = finanéni zajisténi ] podminek) | = |vyporadini iumdeni]:ace =
studie proveditelnosti f = T: zavazkd ' "
kdo organ-ace projektu = |kdo vibér proj., dodavatele.| s ! Z
marketingovy priczkum _§ nabidkova ptiprava % Jvirobni pfiprava = |odstranéni vad : >
2 - Zprac.nabidky Z|-fizenin.t.j 7 |a nedodélkh ! <
Dodavatel % (nabidkovy rozpotet, E | - vyr. fakiura = |zdruéni servis ! )
vyrobni kalkulace detailni _: vyhodnoceni |
casovy plan realizace, cas. plany = stavby i

Obrazek 6: Faze vystavbového projektu z pohledu pfimych Gcéastnik( [8]
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3. Prakticka cast

3.1 Uvod

V Uvodu praktické casti je predstaven projekt bytového domu Jeremiasova, ktery je
v soucasné dobé jiz postaven. Déle je prakticka ¢ast vénovana riziky spojené s prodejem a
pronajmem jednotlivych bytl. V rdmci tohoto tématu bude proveden prehled vyvoje
realitniho trhu v ndvaznosti na ekonomickou situaci. Rizika jsou nejdfive identifikovana,
nasledné posouzena kvalitativni a kvantitativni analyzou rizik. V ramci kvantitativni analyzy
je provedena analyza zdvislosti Urokovych sazeb na kupni silu a navratnost investice pfi
prondjmu bytG. Dale je provedeno zhodnoceni strategie prodeje a pronajmu projektu. Na
zavér je proveden ndvrh oSetreni jednotlivych rizik.

3.2 Predstaveni projektu

Projekt bytovy dim Jeremidsova se nachazi v obvodu Praze 5, v ulici Jeremiasova. Projekt
je financovan spolecnosti Trigema a.s. Generalnim dodavatelem stavebnich praci je taktéz

spole¢nost Trigema a.s.

Obrazek 7: Vizualizace bytového domu [9]

3.2.1 Urbanismus

Na severu bude stavba vymezena nové budovanou obsluznou komunikaci s vjezdem z ulice
Mukarovského a na jihu je ohranic¢ena plochami parkovisté a byvalou budovou nakupniho
centra Billa. Vychodni hranici pozemku tvori mistni komunikace Mukarovského a pési
chodniky, na zdpadé je volna zelena plocha a poloha domu je vymezena ¢arou funkéniho
Uzemi dle platné UP.

Z urbanistického hlediska je objekt vsazen mezi okolni pfevdiné panelovou zastavbu s
lokalni novodobou stavebni strukturou. Jeho vlastni umisténi je na hranici funkcnich ploch
Uzemniho pldnu HMP sjasnou orientaci hlavnich fasdd zapad x vychod. DileZité je
formovani smérem na vychod do ulice Mukarovského, kdy vychodni fasada tvofi jakysi blok
proti hluku z dopravy a zvySuje tak uzivatelsky komfort pobytovych kvalit jednotlivych bytu
na zapadni strané.
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V Casti parteru se nachdzi nové navrzené plochy s parkové upravenou zeleni v nejblizSim
okoli objektu, détské hristé a nové feSenymi komunikacemi a parkovacimi plochami.

Uzemi je velice dobfe dosaZitelné z hlediska obsluhy MHD, i z hlediska dochazkové
vzdalenosti a rozmisténi ob¢anské vybavenosti v této ¢asti Prahy 13. V blizkosti se nachazeji
i dalSi dUleZité objekty obcanské vybavenosti. V dochazkové vzdalenosti od feSeného Uzemi
smérem na zapad se nachdzi sportovni hala, aredly zédkladnich a materskych skol jsou

umistény uvnitf uzavienych stavajicich sidlistnich bloku jak vychodnim, tak zapadnim
smérem.

Fhyiovd

Belug,
(0]
£

o

m

Jeremiazoys

Obrazek 8: Snimek z mapy [10]

3.2.2 Architektonické reseni

Navrh bytového domu se sklada z jednoho kompaktniho bloku, obdélnikového tvaru o
pGdorysnych rozmérech cca 17,55 x 40,7m, ktery je provozné rozdélen na dvé samostatné
sekce, kazda s vlastnim vstupem z Urovné parteru a spole¢nym suterénem podzemnich
gardzi. Ve vétsiné je hmota objektu ukonéena ve vySkové urovni nad 4.NP. Podlazi 5.NP je

uskocené od zdpadu o vice jak polovinu své hloubky k pribéiné kompaktni vychodni
fasadé.

V suterénu se dale nachazi technické prostory provozu objektu a ¢ast z celkového poctu 36
sklepnich koji. Projekt predpoklada sklepni kéji pro kazdy byt. V 1.NP jsou umistény byty s
terasami orientovanymi na zapad, vstupni ¢asti do objektU, sklepy, uklidové mistnosti. Od
2.NP vysSe jsou umistény pouze byty, které jsou v 5.NP doplnény o 3 samostatné sklepy.
Byty jsou navrieny v rGznych velikostnich kategoriich ve velké vétSiné vidy opatieny
balkonem ¢iterasou. Dlraz je kladen i na UloZné prostory a dostatecné prosvétleniinteriéru
bytl. Stfechy nad 4.NP budou ¢astecné zatravnény — tj. zelené strechy.
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3.2.3 Konstrukcni a stavebné technické reSeni

Objekt je navrien smiSeného konstrukéniho a materidlového feSeni. Spodni stavba a
nadzemni ¢ast objektu v Urovni 1.NP a 2.NP je navrZzen jako Zelezobetonovy sténo-sloupovy
systém s modulovym rastrem 8x5m, resp. 8x6,85 m s vloZzenymi nosnymi sténami v téchto
polich. Nad urovni stropu nad 2.NP, je objekt navrien jako nosny sténovy systém s
cihelnymi sténami a nenosnymi délicimi pfickami. Stropni konstrukce Zelezobetonové bez
obvodovych vénc(, které jsou spustény v ramci oken pouze jako konstrukéni prvek.

Konstrukéni vyska objektu je 2970 mm v nadzemnich podlaZich, v suterénu je konstrukéni
vyska 3950 mm, resp. 5950 mm v misté parkovacich zakladacl. Objekt je zaloZen plosné na
Zelezobetonové desce se spoluplisobicimi pilotami, které jsou navrzeny v riznych délkach
a dimenzich dle prendseného napéti. Tvar domu je kompaktni na obdélnikovém putdorysu
s plochou stfechou.

3.2.4 Kapacity stavby
- stavba — zastavena plocha: 660 m2
- hrubd plocha nadzemnich podlazi: 2913 m2
- obestaveny prostor: 11912 m3
- celkem bytu: 35 bytd
- kategorizace bytu: 1kk -10 bytd
2kk -8 bytu
3kk -12 byt(
4kk -5 bytu
- osazeni osobami: 91 osob
- 2x osobnich vytahu
- vnitfni parkovaci stani: 31 mist (26 mist na park. zakladacich)
- vnéjsi parkovaci mista: 4 mista navstévnicka, 4 mista manipulaéni
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3.2.5 Propocet stavby

PoloZka [Nazev JC m.j. |mnozstvi |Cena bez DPH |DPH(%) |DPH (KE) |Ce|kem s DPH

A. Projektové a prizkumné prace 6% |ZRN
Priprava zakazky 1% 70941 KE[ 21 14 898 K& 85 839 K&
Nawrh/studie stavby 13% 922 237 K& 21 193 670 K& 1115907 K&
Wpracovani DUR 15% 1064 119 K& 21 223 465 K¢ 1287 584 K¢
\Wpracovani DSP 22% 1560708 KE| 21 327 749 K¢ 1888 457 K&
\Wpracovani DPS 28% 1986 356 K&| 21 417 135 K¢ 2403 491 K&
\WWpracovani DZS 7% 496 589 K| 21 104 284 K¢ 600 873 K&
Spoluprace pfi wbéru dodav. 1% 70 941 K¢ 21 14 898 K& 85 839 K¢
Autorsky dozor 11% 780354 K&| 21 163 874 K¢ 944 229 K¢
Spoluprace po dokonéeni stavby 2% 141 883 K¢ 21 29795 K¢ 171 678 K&
Celkem projektové prace 7 094 129 Ké

B. Provozni soubory
Parkovaci zakladat 2200000]kp! | 1] 2200000ke] 15 330000 Kg] 2530 000 K&

C. Stavebni objekty
SO.1 - Bytowy diim 9000 m? | 11912 | 107208 000Kg| 15 16 081 200 K¢&| 123 289 200 K&
S0.2 - Rad splagkové kanalizace- KT DN300 6880 m 45,5 313040 KE[ 15 46 956 K¢ 359 996 K¢
S0.3 - Ptipojka splaskové kanalizace 5420 m 3,8 20 596 K¢ 15 3 089 K¢ 23 685 K¢
S0.5 - Pripojka vodovodu 3155 m 47,9 151 125 K¢ 15 22 669 K& 173 793 K&
S0.6 - Aredlova splaskova kanalizace 6445 m 100 644 500 K& 15 96 675 K& 741175 Ke
SO.7 - Aredlova destova kanalizace 13000 | m 136 1768000 KE[ 15 265 200 K& 2033200 K&
S0.8 - Areélovy vodovod 3155 m 45 141975Ke| 15 21296 K& 163 271 K&
S0.9 - Pripojka NN+Sdélovaci kab. 500 A 364 202000 K&| 15 30 300 K& 232 300 K¢
S0.10 - Pfipojka teplovod 7000 m 90 630 000 K& 15 94 500 K& 724 500 K¢
S0O.11 - Vefejné osvétleni 650000 | kpl 1 650 000 K&[ 15 97 500 K& 747 500 K&
S0.12 - Zpewnéné plochy (komunikace) 3500000 kpl 1 3500000 KE[ 15 525 000 K¢ 4 025 000 K&
S0.13 -Sadové Upravy 250 m? | 3225 806 250 K&| 15 120 938 K¢ 927 188 K¢
Celkem ZRN 118 235486 KE| 15 17 735 323 K&| 135970 808 K&

D. Stroje, zafizeni, inventar
Détské hristé 150000 | kpl 1 150 000 K&| 21 31500 K& 181 500 K&

E. Umélecka dila - -

F. Vedlej$i naklady spojené s umisténim dila 5% |ZRN 5911774 KeE| 15 886 766 K& 6 798 540 K&

G. Ostatni naklady 3% ZRN 3547 065 K& 21 744 884 K¢ 4291 948 K&

H. Rezerva 7% ZRN 8 276 484 K¢ 15 1241473 K& 9517 957 K¢

I Ostatni investice
Pozemek 7600 m? | 4890 37 164 000 K¢| 21 7 804 440 KE| 44 968 440 K¢

J. Nehmotny investi¢ni majetek - -

K. Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby 1% ZRN 1182355Ke| 21 248 295 K& 1430 649 K&

Kompletaéni ¢innost 1% [ZRN 1182355Ke| 21 248 295 K¢ 1430 649 K&

CELKEM 182 743 647 K& 48 166 064 K&| 230909 711 K&

Tabulka 1: Propocet stavby [Vlastni zdroj]

Projektové a prizkumné prace jsou propocitany podle honorarovych zén a zapocitatelnych

nakladd. Pro reSeny vystavbovy projekt byla zvolena honorarova zéna 3. Stavebni objekty

jsou propocitany dle cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro rok 2022. Ostatni oddily

propoctu odvozeny procentualnim podilem ze zdkladnich rozpoctovych nakladd. Pro

stavbu bytového domu je uplatnénd snizena sazba DPH na 15 %. Bytové jednotky projektu

nepresahuji celkovou podlahovou plochu 120 m?2.
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3.3 Vyvoj nemovitostniho trhu

NiZze uvedené informace jsou ziskany ze studie developerskych spole¢nosti spole¢nosti
CEEC Research s.r.o. Dokument v kategorii rezidenéni development se nazyva STUDIE
DEVELOPERSKYCH SPOLECNOSTI. Studie se zabyva problematikou a vyvojem rezidenéniho
developmentu, kterd byla provedena pro druhé pololeti roku 2022. Informace z citované
studie byly pouZity jako podklad pro uvedeni do kontextu problematiky a podklad pro
analyzu rizik.

3.3.1 Vyvoj nabidky nemovitosti

Nabidka nemovitosti v celé CR ve druhém pololeti roku 2022 poroste o 2,4 %, v prvni
poloviné roku 2023 vzroste o dalSich 4,3 %. V Praze nabidka ve druhém pololeti roku 2022
poroste o0 3,8 % a v prvni poloviné roku 2023 vzroste o 5,1 %. Developerské spole¢nosti
v roce 2022 vyrazné zvysily vystavbu byt(, coz pom(ze k rstu nabidky v roce 2023, kdy se
tyto stavby budou dokoncovat.

Vgvoj nabidky nemovitosti

H2/2022 )
v CR

v Praze
Podil firem Podil firem
0% 20% a0% 60% 80% 100 % 0% 20% a0% 60% 80% 100 %

Rust Rust .

Pokles l Pokles -
| | | |
0-6% 6-10% M-18% 16—-20% *20% Nevi 0-5% 6-10% Mn-15% 16-20% >20% Nevi
65 % firem oCekava rist 73 % firem o&ekava rist
v 6R v Praze
Podil firem Podil firem
0% 20% 40% 60 % 80 % 100 % 0% 20% 40% 80 % 80 % 100 %
| \ | |
Rust Rust
\
Pokles Pokles
I

0-5% 6-10% Mn-15%  1B-20% >20% Nevi

59 % firem o&ekava rast

Obrazek 10: Vyvoj nabidky nemovitosti [11]
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3.3.2 Poptavka po nemovitostech

V druhém pololeti roku 2022 by méla poptavka po nemovitostech klesnout 0 5,1 % v rdmci
celé CR, v prvnim pololeti roku 2023 by méla poptévka klesnout o dalsich 2,8 %. V rdmci
Prahy by méla poptdvka v druhém pololeti roku 2022 klesat az 0 0,9 % a v prvni poloviné
nasledujiciho roku by mél byt zaznamenan jeji lehky rist 0 0,2 %.

Diavodem poklesu poptavky je predevsim aktudlni ekonomicka situace na trhu a zvySovani
urokovych sazeb hypotecnich avérd, které je vyrazné rychlejsi nez v minulych letech.
Progndza Ceské narodni banky predpoklddd v pristim roce mirny pokles trokovych sazeb
hypotecnich Uvérl s nasledné dalsim, jiz vyraznéjSim poklesem v roce 2024.

Vgvoj poptavky po nemovitostech

.

CR v Praze
- 5 I /O - 0 9 A)
Podil firem Podil firem
0% 20% 40 % 60% 80% 100 % 0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
| | |
Rust Rust
| \ \
Pokles Pokles
| | | | |
0-5% 6-10% n-1%5% 16-20% 220% Nevi 0-5% 6-10% Mn-15% 16-20% 220% Nevi
68 % firem ocekava pokles 59 % firem o¢ekava pokles
v CR v Praze
- 2 8 / (o] 0 2 / (o)
9 9
Podil firem Podil firem
0% 20% 40 % 60 % 80% 100 % 0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %
| | | |
Rust Rust B
| \ |
Pokles Pokles
| | | |
0-5% 6-10% M-15% 16-20% 20 % Nevi 0-5% 6-10% M-15% 16-20% »20 % Nevi

60 % firem o8ekava pokles

Obrazek 11: Vyvoj poptavky po nemovitostech [11]
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3.3.3 Ceny nemovitosti

Dle prlzkumu developerskych firem na vySe uvedenou skutecnost nebude vice nez
polovina dotdzanych developert ceny svych nemovitosti ménit. U jedné tretiny bude
naddle pokracovat trend rostoucich cen, ktery je v posledni dobé vyraznéjsi nez v letech
minulych, ato v priméru aZz o 8 %. Néktefi developefi jsou naopak nuceni své ceny sniZovat.
Jednd se predevsim o mensi developery stavici v méné lukrativnich lokalitach, kde je
poptdvka vic citlivd na cenu a na ekonomickou situaci. Ceny nemovitosti v poslednim roce
rostly predevsim z dlvodu rostoucich nakladd na vystavbu, kterym developefi Celi v
souvislosti se zvySovanim cen stavebnich material(i a v posledni dobé také energii.

U jedné Ctvrtiny dotazanych se stava, Ze je finalni cena nemovitosti vyssi nez cena, kterou
developerské spolecnosti avizovaly klientim. U vétSiny dotdzanych spolecnosti (73 %) se
naopak nestdva, Ze je findlni cena vyssi neZz cena avizovana klientim. Pfi prodeji
nemovitosti se ceny fidi smluvné stanovenymi podminkami. Pokud je findlni cena
nemovitosti vyssi, nez se predpokladalo na zacatku projektu, znamena to nizsi zisky pro
developerské spoleénosti.

Rizikovou pfirdzku pouziva pouze ¢ast developerd. Nékteré spole¢nosti odkladaji nabidky
byt kvili nejasnému vyvoji na trhu. Marze developerskych firem od pocatku pandemie
klesa.

3.3.4 Poptavka s ohledem na rostouci sazby hypoték

Rast urokovych sazeb, ktery je vroce 2022 nezvykle rychly, ovliviiuje nakupni chovani
spotrebitell v mnoha odvétvich. Jednim z odvétvi, kterého se zmény tykaji, je i
developersky trh. U developerskych firem previada vétSinova shoda (76 %), Ze s ohledem
na rostouci sazby hypoték ubyva klientl, ktefi vyuZivaji toto fesSeni. Necela ¢tvrtina (24 %)
tento trend nepocituje. Pokles vyuZiti hypotecnich tvért k financovani bydleni ze strany
zakaznika mliZe zménit trend na trhu, kdy si lidé v blizké budoucnosti nebudou moci
dovolit vlastni bydleni financovat, a tim muze vzrist poptavka po najemnim bydleni.

3.3.5 Problémy pfi rezidencni vystavbé

Nejvétsi problémy pfi rezidencni vystavbé prisuzuji developerské spole¢nosti ze vSeho
nejvice cené materialu, nedostatecné vystavbé novych projektd, nejisté dobé a inflaci. Dalsi
problém developerské spolecnosti vidi v neefektivnim stavebnim zdkoné, jehoz ucinnost se
opét odlozZila az k roku 2024. Developefi uvadéli také jiné dlivody, neZ jsou vySe uvedené,
mezi které patfi napriklad byrokratické prekazky (mimo stavebni zakon) nebo restriktivni
kritéria CNB pro schvalovani hypoték, jez oznacil kazdy druhy dotazany. Viechny zminéné
problémy souvisi bud’ s aktudlni situaci, kdy nejvétsi roli hraje vélka na Ukrajiné a vysoké
ceny energii, nebo s legislativou v CR. Soucasné problémy &eského stavebnictvi neodezni
béhem nékolika dnU ¢i tydn(, a tak jsou néktefi dotdzani nazoru, Ze by se mélo s
dostupnymi zdroji pracovat Setrné a efektivné pomoci modernich technologii zamérenych
na vystavbu a spravu nemovitosti.
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Co vnimate jako nejvétsi problémy ve vystavbé s ohledem na
cenu nemovitosti?

ceny staveonino maeria |, 84 %
Nedostatesna vistavba novgen projek:: [ 73 %

Nejistd doba

nrece [ G2 %
Neefektivni stavebni zakon
Pfisné normy a pfedpisy pfi vystavbé _ 27 %
2ZvySovani Urokovych sazeb _ 22 %
Nedostatek stavebniho materidlu _ ’le %
ane. | 5 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Obrazek 12: Problémy ve vystavbé s ohledem na cenu nemovitosti [11]

3.3.6 Financovani developerskych projektt

Vice jak ¢tvrtina neprodava zddné nebo minimalni procento projektu v predprodeji, vétsina
z téchto spolecnosti si své projekty financuje sama nebo za pomoci investorll. Kazda druha
spole¢nost prodava jiz v predprodeji méné nez 30 % projektu. Témér tretina
developerskych spoleénosti prodd v predprodeji vice nez tfetinu projektu, coz ¢asto souvisi
s nutnou spolutcasti pti potizeni hypotec¢niho Uvéru.

Financovani developerskych projektl prostfednictvim bankovniho Gvéru je velmi vyhodné,
Castokrat se vyuZivani bankovnich Gvér( spojuje s prodejem c¢asti projektu jesté pred
stavbou, aby se tak pokryla nutnd spolulcast, kterou banka vyZzaduje. Témér dvé tretiny
developerskych spolecnosti vyuzivaji k financovani svych projektl bankovni uvér, a zbyla
tretina nikoli. VyuZiti hypotecniho Uvéru na financovani developerskych projektli umoznuje
realizace projektu a vyuZit tak prostfedky na akvizici novych pozemkl &i projektd.
Nevyhodou jsou sloZité a naro¢né zadosti, v nichZ banka vyzaduje velmi detailni informace
o celém projektu.

| pres zvysujici se Urokové sazby je pro developery stale vyhodné financovat své projekty
bankovnim Uvérem, a vSak se to vyplati pouze u nékterych projektd. Na kazdé strané
rGznych typQ financovani jsou urcité vyhody a nevyhody. Vzhledem k odliSnostem
developerskych spolecnosti, pfindseji i odliSné typy financovani jiné vyhody.
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3.3.7 Vyvoj cen na realitnim trhu

(Kvartalni monitoring s nemovitostmi realitni skupiny European housing services)

Dle kvartalniho prazkumu skupiny EHS, sdruzujici realitni sluzby se ceny byt( vraci aZ o rok
zpét. Jesté rychleji klesaji primérné ceny rodinnych dom. Je tfeba brat v potaz, Ze trh stale
reaguje na rekordni ceny v druhém Ctvrtleti roku 2022. V ném si investofi sjednali hypotecni
uvéry za nizsi sazby a nakupovala za prokazatelné nadsazené ceny. Ve Ctvrtém Ctvrtleti
téhoz roku je trh v opacné situaci, Uvéry jsou drahé a zajem o né propada. Stejné tak
vzrostly ndklady na provoz domu.

Poklesy cen se nebudou zdsadné tykat vSech segment(. Byty v centrech mést, novostavby
nebo rekonstruované domy, které jsou v dobré lokalité budou vykazovat rlst cen.

Trh se zasadné rozdéli s ohledem na energetickou naro¢nost nemovitosti. Snizeni cen se
bude zejména tykat staveb pred rekonstrukci. Naopak stavby po rekonstrukci, nebo
novostavby s nizkou energetickou naro¢nosti budou ceny drzet.

Opacna situace je na trhu najemniho bydleni. Ceny n3ajmd se dostavaji na historicka
maxima. Zvysuje se poptdvka béznych domacnosti z dlvodu vysokych Urokovych sazeb.
V meziro¢nim srovnani ceny najmu stouply témér o 14 %. Rlst cen ndjemného bydleni by
mohlo zbrzdit vyznamné navyseni nabidek poctu byt(.

B BYTY - VYVOJ CENY ZA m?

(kvartalni zména prodejni ceny za m?)

Q32021 mQ42021 mQ12022 =mQ22022 mwQ32022 0Ozaf 2022

120 000 KE
100 000 KE
80 D00 K&
60 000 K&
40 D00 K&

20 DO KE

11270 KE
70 685 K&
B2 325KE

OKE
Hiavni mésto Praha Stfadotesky kraj Jinomoravsky kraj Moravskoslezsky kra celd CR

Obrazek 13: Vyvoj prodejnich cen bytd [12]
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Obrazek 14: Vyvoj najemnich cen bytl [12]

3.4 Postup Fizeni rizik

3.4.1 Stanoveni kontextu

Smyslem této kapitoly je stanoveni cilll, které budou zohlednény pfi fizeni rizik.

Projekt bytového domu Jeremiasova bude rozdélen do dvou skupin rizik, a to rizika spojend
s prodejem nemovitosti a rizika spojena s nagjmem jednotlivych bytovych jednotek. Dale budou
identifikovana rizika dle skupin analyzovdna vybranymi kvalitativnimi a kvantitativnimi metodami,
které jsou zminény v teoretické ¢asti této prace. Nasledné bude provedeno hodnoceni jednotlivych
rizik, kde se zanedbatelna rizika vyfadi. Pro podstatna rizika bude sestaven plan vhodného osetfeni
afizeni. Vystupem bude fizeni rizik a vyhodnoceni, zda je vhodnéjsi projekt prodat nebo pronajimat,
pohledu rizik.

3.4.2 Identifikace rizik

V této Casti se budu snazit nalézt a vymezit rizika, kterd by mohla ovlivnit strategii prodeje
nemovitosti, nebo prondjem bytovych jednotek. Rizika budou zapsana ve formatu hrozba — scénar
— popis dopadu. Pro identifikaci rizik jsem si zvolil metodu myslenkové mapy a metodu
brainstormingu. Vystupem tohoto procesniho kroku bude Uvodni ¢ast registru rizik, ve které je
provedena identifikace rizik.
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Kupni sila
PRODEJ Kupni smlouva

Ztrata pozemku

PRONAJEM Prekrogeni nakladi
Financovani projektu RIZIKA

Odchylky od harmonogramu
Néklady na spravu nemovitosti iy g

Néajemni smlouvy SPOLECNA RIZIKA Nedodrzeni kvality

Navratnost investice
Obrazek 15: Myslenkova mapa identifikace rizik. Vlastni zpracovani dle [13]

Hrozby
Prodej

- Prekroceni nakladd v pribéhu vystavbového projektu
- Zpozdéni vystavby

- Nedodrzeni stanovené kvality vystavby

- Kupnisila

- Kupni smlouvy (presné definovani co se prodava)
- Ztrata pozemku

- Ztrata nemovitosti

Prondjem

- Prekroceni nakladd v priibéhu vystavbového projektu
- Zpozidéni vystavby

- Nedodrzeni stanovené kvality vystavby

- Naklady na spravu nemovitosti

- Smlouvy (ndjemni, energie, pojisténi)

- NAavratnost investice

- Financovani projektu

3.4.2.1 Scénar vzniku a dopad rizika

Metodou myslenkové mapy a brainstormingu byly vytyéeny hrozby pro vybrané strategie.
Nékteré hrozby maji vliv na obé varianty, proto tyto hrozby budou niZe posuzovany
jednotné. Vznik hrozeb a potenciondlnich rizik mohou byt z nékolika pfi¢in. Ke kazdé
z hrozeb bude pfrifazeno nékolik pravdépodobnych scénarli a mozny dopad na vystavbovy
projekt.

Rizika projekti se obecné tykaji hlavné financi. Financni dopad se muze tykat veskerych

organizaci a osob, ktefi se podileji na vystavbovém projektu (investor, projektant, generalni
dodavatel, subdodavatel, koncovy zédkaznik atd.).
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3.4.2.2 Scénar a dopad spolecnych hrozeb

Pfekroceni naklada

Pfekroceni ndkladl v pribéhu vystavbového projektu byva ¢asta a velmi pravdépodobnd

hrozba. Naklady na projekt byvaji ve fazi predinvesticni pfipravy odhadnuty tzv. propoctem

stavby, ten nebyva mnohdy presny a mlze dojit k nemalym odchylkdm, proto se pridava

rezerva 15-20 %. Zpfesnujici data ndm poskytne rozpocet stavby, ktery se zpracovava ve

fazi investicni pripravy. Rozpocet neni zarukou, Ze se stavba za dané financni naklady

postavi. Projekt z pohledu finan¢nich naklad( ovliviiuje spousta pficin, jako je napfiklad

cena stavebnich materidld, jakost projektové dokumentace a prlzkum(, zvolené

technologické postupy, klimatické vlivy atd.

z

Pro prekroceni ndkladu je vypsano Sest scénaru:

Rast ceny stavebnich materidld: Ceny materidlll zabudovanych do stavby jsou
ovlivnény inflaci, cenou energii, dostupnosti a také véasné zasmluvnéni dodani.

Nekvalitni projektovd dokumentace: Z tohoto scénare plynou napfiklad skryté vady a
z toho nasledné viceprace.

Nevhodné zvolené technologické postupy: Vhodnost zvoleni technologickych postupl
muze ovlivnit kvalitu, ¢as provadéni jednotlivych praci, technologické prestavky. Tyto
aspekty ovlivni projekt ve formé vicepraci, ¢asovych prodlev a nasledné pendle za
nedodrzeni zasmluvnénych terming.

Nepfiznivé klimatické podminky: Mohou to byt havarie v podobé zaplav, nebo
komplikace zplsobené privalovymi desti, nizkymi nebo vysokymi teplotami. Z toho
plynouci opatteni, které ovlivni cenu provedenych praci.

ProdlouZeni praci: Tento scéndr se vaze na cenu provedenych praci. Za nedodrzeni
termin( jsou casto aplikovany smluvné dané penale.

Nepresny odhad nakladl: Tento scénaf se poji s vySe popsanymi scénafi této kategorie.
Muze byt zpGsobeno Spatnym odhadem vyvoje cen za stavebni materidly a cenu préce,
nedostatkem informaci, nekvalitni projektovou dokumentaci, nizko nastavenou
rezervou.

Dopady prekroceni nakladti

Snizeni zisku
Snizeni rezervy
Financni ztrata

HROZBA SCENAR SPOLECNY DOPAD

Prekrodeni nakladd Nevhodné zvolené technologické postupy Snizeni zisku, snizeni
vystavbového projektu

RUst ceny stavebnich material

Nekvalitni projektova dokumentace

Neptiznivé klimatické podminky rezervy, financni ztrata

ProdlouZeni praci

Nepresny odhad nakladi

Tabulka 2: Scénare prekroceni nakladd [Vlastni zpracovani]
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Odchylky od harmonogramu

Této hrozbé se v praxi nedd uplné vyhnout. V kazdém vystavbovém projektu mohou
dlivodu je velmi obtizné ve fazi pripravy odhadnout skute¢nou délku trvani projektu. Toto
riziko zavisi na zkuSenosti pripravard, ktefi pro oSetfeni odchylky od harmonogramu
navrhuji opatreni, nej¢astéji ve formé rezerv. Pokud se jedna o Cinnosti na kritické cesté, je
tfeba tyto cCinnosti opatfit rezervou nebo harmonogram osetfit napriklad metodou
kritického retézce.

Pro odchylky od harmonogramu je vypsano Sest scénar:

- Nedostatek lidskych zdrojl: Z tohoto scénare plyne prodlouZeni provadéni praci, které
se projevi na odchylky harmonogramu, pokud se ¢innost nachazi na kritické cesté.

- Viceprace: Tento scénar mlze byt zplsoben nevhodnym technologickym postupem,
nedodrZeni technologického predpisu a také Spatnou kvalitou dila. tyto aspekty maji
dopad na délku provadéni a také na vysledny harmonogram vystavbového projektu.

- Nepfiznivé klimatické podminky: V pfipadé nepfiznivého pocasi se zahdjeni a
provadéni provadénych mize zpozdit. Napriklad pfi betonazi z dGivodu velkych mraz(
nebo vysokych teplot. Dale mlZe byt omezen provoz jefdabl z divodu Spatné
viditelnosti nebo vysokém vétru.

- Zpoidéni dodavky subdodavatelll: Termin zahajeni nebo délka trvani praci mohou byt
zpozdény Spatnou stavebni pripravenosti, nedostatkem lidskych zdroji, pozdnim
dodani stavebnich materialll nebo dlvody spojené s planovanim samotného
subdodavatele.

- Zpozidéni vyfizeni stavebniho povoleni: Ziskani stavebniho povoleni ve vystavbovém
projektu byva na kritické cesté, proto ovliviiuje terminy harmonogramu. Tento scénar

vrve

organl statni spravy a sprdvca siti, kterych se projekt tyka. Nebo Spatnou kvalitou
projektové dokumentace.

- Spatnd posloupnost harmonogramu: Spravnost navrzeni posloupnosti délek trvani
jednotlivych procesli mlze ovlivnit harmonogram. Harmonogram tvofi pripravafri
staveb, ktefi navrhuji dostate¢né rezervy, zejména praci na kritické cesté. Nasledné
stavbyvedouci navrhuje postupy praci tak, aby milniky harmonogramu byly dodrzeny.

Dopad odchylky od harmonogramu

V této kategorii mGZzeme dopady rozdélit na ty které neovlivni termin dokonceni projektu
a ty které mohou ovlivnit termin dokonceni projektu. Termin dokonceni projektu ovliviuji
hlavné procesy, které se nachazeji na kritické cesté.
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- Prodlouzeni ¢innosti (napf. z ddvodu Spatné kvality, nedostatecné kapacity pracovniku
nebo zpozdéni dodavky materiala)

- Zpozdéni zac¢atku jednotlivych praci (napf. z divodu stavebni pfipravenosti)

- Preruseni praci (napf. z didvodu nepftiznivych klimatickych podminek)

Obecné dopady jsou:

- Zpozdéni projektu

- Pendle

HROZBA SCENAR SPOLECNY DOPAD
Nedostatek lidskych zdrojl
Viceprace

Odchylky od Nepfiznivé klimatické podminky ZpoZdéni projektu,
harmonogramu Zpozdéni dodavky subdodavateld pendle

Zpozdéni vyfizeni stavebniho povoleni
Spatna posloupnost harmonogramu

Tabulka 3: Scénare odchylek od harmonogramu [Vlastni zpracovani]

Nedodrzeni kvality provedenych praci

Riziko nedodrzeni kvality je Uzce spjato s ¢asovym planovani a naklady projektu. Dilezitym
bodem je nastaveni kvalitativniho standardu, kterého se musi drzet vSechny zicastnéné
strany projektu. Kvalitativni standard by mél byt soucédsti smluv o dilo. V pfipadé
nedodrZeni kvalitativniho standartu a naslednymi vicepracemi muze dojit ke zpozdéni
harmonogramu a navys$eni nakladu.

Nedodrzeni kvality provadénych praci je ovlivnéno nasledujicimi scénafri:

- Nevhodné zvolené technologické postupy: Tento scénar se mlze projevit na kvalité
stavby a naslednym vznikem vicepraci, vad a nedodélkll v ramci vystavby nebo
v pribéhu zarucni lhity.

- Nekvalifikovani pracovnici: Tento scénar je v dnesni dobé aktudlni. Lidi na praci je malo,
proto organizace Casto zaméstndvaji pracovniky, ktefi nemaji potrebné vzdélani a
dovednosti. Tento trend se nasledné projevi v kvalité stavby nebo jejich ¢asti.

- Nekvalitni stavebni material: Z dlivodu rostoucich cen stavebnich materiadld dochazi
k zaménéni materidld za levnéjsi, nebo dostupnéjsi materialy. Casto alternativni
materidly nemaji pozadované vlastnosti a dfiv nebo pozdéji se projevi.

- NedodrzZeni technologickych postupli a predpisti: Tento scénaf souvisi s kazni a
informovanosti pracovnik(. Z mnoha ddvod( se uchyluji k zjednoduseni postupl a
predpisti, napfiklad zc¢asovych dlvodd. Problém byva cdasto nedodrzeni
technologickych prestavek.
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- Casovy tlak na provadéni praci: Na dodrzovani ¢asového harmonogramu byva vyvijen
velky tlak, proto vznikaji problémy, které souvisi s kvalitou dil€ich stavebnich ¢asti nebo
celé stavby.

Dopady nedodrzeni kvality

Riziko nedodrZeni kvality provedenych praci se projevi ve formé zvySeni naklad(
zpUsobenych vicepracemi, vadami a nedodélky.

Obecné dopady:

- Zpozdéni projektu
- Vicendklady
- Spatna reference

HROZBA SCENAR SPOLECNY DOPAD

Nevhodné zvolené technologické postupy

Nekvalifikovani pracovnici Zvygeni naklad, snizeni
NedodrZeni kvality Nekvalitni pouzity material zisku, prodlouzeni
projektu

NedodrZeni technologickych postupt a predpist

Casovy tlak na provedeni praci

Tabulka 4: Scéndre nedodrzeni kvality [Vlastni zpracovani]

3.4.2.3 Hrozby spojené s prodejem bytovych jednotek
Kupni sila

Kupni sila je riziko, které je ovlivnéno vnéjsimi vlivy na projekt. Zejména souvisi
s ekonomickou situaci a jejimi dopady na koncového zakaznika. Dllezité je v predinvesti¢ni
pfipravé sledovat progndzy vyvoje ekonomické situace a realitniho trhu. Na zdakladé
podloZzenych dat Ize reagovat s ohledem na ocekavany trend, napfriklad velikosti bytovych
jednotek. Pfi zhorseni ekonomickeé situace klesa poptavka po vlastnickém bydleni. Naopak
stoupa poptavka po najemném bydleni.

K riziku kupni sily byli pfifazeny nasledujici scénare:

- Zvyseni inflace: Inflace znamena vSeobecny rist cenové hladiny v ¢ase. Tento scénar
muzZe ovlivnit pokles poptavky po koupi nemovitosti, nebo také na strané investora ke
snizeni zisku.

- Zvydeni urokovych sazeb: Urokova sazba udava o kolik procent se navysi vypljéena
¢astka za urcity ¢as. Urokovd sazba se odviji od ekonomické situace zemé. Vysoké
urokové sazby snizi poptdvku po pujckach a nasledné i poptavku po koupi nemovitosti.

Dopady rizika kupni sily:

Ekonomickou situaci mlzZe dojit ke sniZzeni poptavky hlavné u skupin obyvatelstva, ktefi
musi financovat nemovitost Uveéry.
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Obecné dopady:

- SniZeni poptavky
- Horsi stabilita podniku

HROZBA SCENAR SPOLECNY DOPAD

Zvyseni inflace
Kupni sila y Pokles poptavky

Zvyseni Urokovych sazeb

Tabulka 5: Scénare kupni sily [Vlastni zpracovani]

Kupni smlouvy

Spravnost nastaveni kupni smlouvy je velmi podstatné pro ochranu prodavajiciho. V ramci
smlouvy musi byt jasné definovano co zdkaznik kupuje. Jde zejména o vyjasnéni vlastnictvi
nejen mistnosti, ale také konstrukci spolecnych se sousednimi majiteli, aby nedochazelo ke
zbyteénym spor@im. Casto se vystavbové projekty bytovych dom0 prodavaji v predprodeji,
proto je vhodné ochranit investici od nepfiznivym vyvojem ekonomické situace, napfiklad
rizikovou pfirazkou.

Scénare spojené s kupni smlouvou:

- Nepresna definice predmétu smlouvy: Tento scéndf se tykd pravnich nedostatk(
kupnich smluv. Nepfesna definice, co prodavdme muze mit za nasledek soudni spory a
nasledné poskozeni jména spolecnosti.

- Nezavedeni rizikové pfirdzky: Tento scénar mulze mit za nasledek finanéni ztratu
spoleénosti. Casto z diivodu, nizkych rezerv pfi kalkulaci cen nemovitosti. Rizikova
pfirdzka ochrani prodavajiciho pred snizeni zisku, zplisobenymi necekanymi vlivy na
projekt.

Dopady spojené s rizikem kupni sily

- Soudni spor
- Financéni ztrata
- Snizeni zisku

HROZBA SCENAR SPOLECNY DOPAD

Nepresnd definice predmétu smlouvy sniZeni zisku, soudni
spor

Kupni smlouva

Nezavedeni rizikové prirazky
Tabulka 6: Scénare kupni smlouvy [Vlastni zpracovani]

Ztrata nemovitosti a pozemku

Hrozba ztraty nemovitosti je podstatna pro vystavbové projekty v lukrativnich lokalitach.
Jednd se o centra mést s dobrou infrastrukturou a obéanskou vybavenosti. Tyto lokality
jsou husté zastavény a cena téchto nemovitosti dramaticky stoupd. Prodeje byt v téchto
lokalitach je velmi lukrativni z pohledu rychlého zisku, ale jedine¢ny prostor pro budouci
zhodnoceni je ztraceno.
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Dopad spojeny s rizikem ztraty nemovitosti:

Odlouceni pusobeni firmy do méné lukrativnich lokalit

HROZBA SCENAR SPOLECNY DOPAD
Odlouceni plisobeni do
Ztrata nemovitosti Prodej byt méné lukrativnich
lokalit.

Tabulka 7: Scénar ztraty nemovitosti [Vlastni zpracovani]

3.4.2.4 Hrozby spojené s pronajmem bytovych jednotek

Naklady na spravu nemovitosti

Za naklady na sprdvu nemovitosti se povazuji veskeré naklady, které jsou spojené vylucné

s provozem a udrzbou celé stavby, nebo jejich ¢asti. Sprava nemovitosti je spojovana se

zajisténim sluzeb, které umoznuji chod nemovitosti, ale také sluzeb zabyvajici se

mimoradnymi situacemi. Scénare tohoto rizika se vaze na zvySené naklady, navazané na

kvalitu provedeni technologii a stavby, vhodnost zabudovanych material( a vyrobka.

K riziku zvySenych naklad(i na spravu nemovitosti jsou vybrany nasledujici scénare:

Nekvalitné provedena stavba: Tento scénar je spojen s povrchovymi Upravami, které
jsou vystaveny opotiebeni uzivanim stavby. Z toho vnikajici ¢asté opravy a vicenaklady.

Nekvalitné provedend technologie stavby: Kvalita technologie se projevi zvySenou
poruchovosti systému a naslednych vynaloZeni financ¢nich zdroj na udrzbu.

SloZitost technologického systému: Zbytecnd sloZitost systému se poji na udrzbu.
Servis takového systému bude zdsadné draZsi nez jednoduchy a intuitivni systém.

Nevhodné zvolené stavebni materidly: Nevhodné zvolené materidly a povrchové
upravy mohou zpusobit Skody v prabéhu uzivani stavby a také se projevi v Zivotnosti
stavby. Vicenaklady vynaloZené na opravy napfiklad vlivem kondenzace, posSkozeni
povrchU atd.

Nesetizeny technologicky systém: Kazda technologie by méla projit revizi a sefizeni
jednotlivych prvki. Systém jako celek by mél byt vzajemné propojen a hlidan méricimi
prvky (MaR). Pokud technologie nefunguje jako celek, ¢astéji mize dojit k havarii
systému.
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Dopady zvysenych nakladd na spravu nemovitosti se projevi v konecném zisku na
vystavbovém projektu a také se prodlouZi doba ndvratnosti investice.

HROZBA SCENAR SPOLECNY DOPAD

Nekvalitné provedena stavba

Nekvalitné provedena technologie stavby
Néklady na spravu N . ] SniZzeni zisku, doba
nemovitosti Slozitost technologickeho systému navratnosti investice

Nevhodné zvolené zabudované stavebni materialy

Nesefizeny technologicky systém
Tabulka 8: Scénare nakladd na spravu nemovitosti [Vlastni zpracovani]

Ndjemni smlouvy

Scénare plynouci z rizik ndjemni smlouvy se poji s prdvnim nastavenim smlouvy. Smlouva
by méla byt nastavena pro ochranu najemce i pronajimatele. Pronajimatel by mél ochranit
svlj majetek pred znehodnocenim majetku, pred neplati€clm nebo pfed neptiznivym
vyvojem ekonomické situace, naptiklad zvySovanim cen za energie, inflaci atd.

Scénare spojené s najemnimi smlouvami:

- Pravni nedostatky: Nedostatky mohou byt napfiklad jednostrannost smlouvy,
nedostatecnd ochrana pronajimatele. Zadvainé nedostatky mohou vést k neplatnosti
smlouvy. DuleZitym bodem je délka platnosti najemni smlouvy, v pfipadé nevhodného
chovani ndjemce mize pronajimatel bez udani dlivod(i smlouvu neprodlouzit.

- Nepfiznivy ekonomicky vyvoj: Nastaveni smlouvy by mél myslet i na vyvoj ekonomické
situace, kterd se poji s inflaci. V pfipadé extrémniho ristu inflace mit moznost do ceny
najemného zohlednit tuto polozku.

- Neprizplsobivy najemnici: Tato skupina obyvatelstva zplUsobuje hmotné a financni
Skody pronajimatelim. MuZe to byt zplsobeno pozdnim placeni nebo neplaceni
najmu, niceni majetku, opakované ruseni no¢niho klidu atp.

v o

Dopady téchto scénarli mohou byt soudni spory a snizeni zisku.

HROZBA SCENAR SPOLEENY DOPAD

Pravni nedostatky

Soudni spor, snizeni

Ndjemni smlouva Nepfiznivy ekonomicky vyvoj inflace

NepfizpUsobivy najemnici
Tabulka 9: Scénare najemni smlouvy [Vlastni zpracovani]

Navratnost investice

Pojem navratnost investice vyjadfuje Cisty zisk nebo ztratu vici pocatecni investici a
obvykle se udava v procentech. DulezZitym je pfi investicich doba ndvratnosti, ktera dava
predstavu o dobé, po kterou bude ohrozeny pocatecni investicni kapital. Ve strategii
prondjmu vystavbového projektu bude doba ndvratnosti fadové delSi nez pfi prodeji
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projektu. Ztohoto faktu plynou rizika jako napriklad drzeni financnich prostiredk
v projektu, vySe zisku (mOZe se ménit v prabéhu let). Strategie prondjmu ma také
prilezitosti. Nemovitost je v osobnim vlastnictvi spoleCnosti, to je v lukrativnich lokalitach
vyhodné, protoZe v budoucnu muiZe byt pozemek zhodnocen dal$im zplsobem.

Pro toto riziko byly vybrany nasledujici scénare:

- DrZeni financnich prostfedkl: Tento scénaf ovliviuje likvidnost spolecnosti, ktera
investuje tento vystavbovy projekt. Organizace ma uloZené financni prostredky, které
by mohla dale vyuzit pro dalsi vystavbové projekty.

- Nejistd vySe zisku: VysSe zisku v pfipadé pronajmu nemovitosti Uzce souvisi
s ekonomickou situaci. Mlze dochdazet k znehodnocovdni investice ekonomickym
vyvojem, nebo také znehodnoceni majetku uZivdnim, opotfebenim a zastaralosti
technologie projektu.

Dopady spojené s navratnosti investice jsou napfiklad likvidnost spolecnosti a problémy
spojené s financovanim dalsich projektd.

HROZBA SCENAR SPOLECNY DOPAD

Drzeni finanénich prostredkd Snizeni zisku, likvidnost
spolecnosti

Navratnost investice

Nejista vyse zisku
Tabulka 10: Scénafe navratnosti investice [Vlastni zpracovani]

Financovani projektu

Financovani vystavbového projektu bytové vystavby je s oblibou feseno prostrednictvim
bankovniho uvéru. Toto feSeni je vyhodné pro prodej byt v predprodeji, pokryje se tak
nutnd spoluucast, kterou banka vyzaduje. VyuZiti hypote¢niho Uvéru na financovani
developerskych projektd umoznuje podstupovat kapitalové narocnéjsi projekty, nebo
uvolnit ¢ast vlastnich zdrojl v pribéhu realizace projektu a vyuZzit tak prostfedky na akvizici
novych pozemku &i projektl. Slozitéjsi je financovani projektu, ktery bude pronajiman.
Vhodné financovdani takovychto projektd je vhodné fesit vlastnimi zdroji.

Pro riziko financovani projektu pti prondjmu byly vybrany nésledujici scénare:
- Vyutziti bankovniho uvéru: Pokud spolecnost nema dostatek kapitalu, mlze se potykat
s problémem ziskani vyhodného Uvéru pro financovani vystavbového projektu.

- Financovani vlastnimi zdroji: V pfipadé financovani projektu vlastnimi zdroji je pfi
nasledném pronajmu podstatné, aby spolecnost méla dostatek volnych zdroji pro
financovani tohoto projektu a pripadné projektl naslednych.

VySe uvedené scénare rizika financovani projektu, mize mit za nasledek zdravy firmy
z pohledu financi (likvidnost, cashflow).

HROZBA SCENAR SPOLEENY DOPAD

. L . Vyuziti bankovniho Gvéru L . .
Financovani projektu Likvidnost spolecnosti

Financovani vlastnimi zdroji
Tabulka 11: Scénare financovani projektu [Vlastni zpracovani]
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3.4.3 Analyza rizik

3.4.3.1 Kvalitativni analyza rizik vystavbového projektu

Pro kvalitativni analyzu rizik je vybrana metoda expertniho hodnoceni za vyuZiti matic. Tato
metoda spociva v popisu mozného dopadu rizika a pravdépodobnosti, riziko skutec¢né
nastane. Intenzita dopadu rizika posuzuje velikost mozného dopadu na projekt. Hodnota
v procentech urcuje finan¢ni dopad z investi¢nich nakladd vystavbového projektu. Tato
metoda je vyuZita pro roztfidéni rizik do skupin podle zavaZnosti (nevyznamna rizika,
vyznamnd rizika, kriticka rizika). Nevyznamnd rizika budou pro kvalitativni metodu
zanedbana. NiZe uvedené tabulky zobrazuji pravdépodobnosti vzniku rizika a stupnice
dopadu rizikového faktoru s uvedenim odhadu finanéniho dopadu na projekt.

Pravdépodobnost vyskytu
Stupen % za rok Slovni vyjadreni
1 <0;5> Prakticky nepravdépodobné
2 <5;20> Mélo pravdépodobné
3 <20;50> | pfilezitostné
4 <50;70> | pravdépodobné a? asté
5 <70;100> | velmi ¢asté

Tabulka 12: Stupnice pravdépodobnosti vyskytu rizik. Vlastni zpracovani dle [1]

Intenzita dopadu

Stupen Hodnota % Slovni vyjadreni
1 <0;0,3> | Bezvyznamné, téméF zanedbatelné
2 <0,3;0,5> | Akceptovatelné, méné vyznamné
3 <0,5;0,7> | Nezadouci
4 <0,7;1,0> | vyznamné
5 <1,0;1,3> | Neptijatelné

Tabulka 13: Stupnice intenzity dopadu rizik. Vlastni zpracovani dle [1]

U kaZzdého rizika se stanovy hodnoty pravdépodobnosti vyskytu a intenzity dopadu.
Nasledné se stanovy celkové hodnoty rizika. Tyto hodnoty budou zaneseny do souctové
matice rizik, ve které je uréena uUroven akceptovatelnosti, podle kategorie vyznamnosti

rizika.
Souctova matice rizik
Dopad
Bezvyznamné | Akceptovatelné Nezadouci Vyznamné Nepfijatelné

Pravdépodobnost

Velmi Casté

Pravdépodobné

PtileZitostné

Médlo pravdépodobné

Nepravdé podobné

Tabulka 14: Souctova matice rizik. [Vlastni zpracovani]
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Hodnota

Popis

Vyznamna rizika

Tabulka 15: Vyhodnoceni matice rizik [Vlastni zpracovani]

Rizika se nachdzeji v intervalech 2-10. Rizika nachdzejici se v intervalu 2-4 jsou nevyznamna.

Tato rizika mohou byt akceptovana. Vyznamna rizika se nachdzeji v intervalu 5-7 bod(. Tato

rizika vyZzaduji vhodné opatreni a jsou pravidelné kontrolovana. Rizika v intervalu 8-10 jsou

v/

klasifikovany jako kritické. Jedna se o rizika, kterd mohou zapficinit vyznamné komplikace

vystavbového projektu.

V nasledujici tabulkach jsou hodnoceny pravdépodobnosti scénarl a intenzity dopadu rizik

na projekt. Sou¢tovou metodou bude kazdému scénafi pfifazen vyznam.

Prekroceni nakladd vystavbového projektu

Nezavedeni rizikové pfirazky

P.¢. | scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
1 | Rast ceny stavebnich materiald Snizenf zisku 3 3 6
2 | Nekvalitni projektova dokumentace Snizeni rezervy 2 3 5
3 | Nevhodné zvolené technologické postupy Viceprace, snizeni zisku 2 3 5
4 | Nepfiznivé klimatické podminky ProdlouZeni praci, snizeni rezervy 3 2 >
5 | Prodlouzeni praci Penale 4 2 6
6 | Nepiesny odhad nakladd Snizeni zisku 3 5 -
Odchylky od harmonogramu
P.C. | Scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
7 | Nedostatek lidskych zdroj Prodlouzeni ¢innosti 3 2 5
8 | Viceprace ProdlouZeni ¢innosti 4 2 6
9 | Nepfiznivé klimatické podminky ProdlouZeni ¢innosti 3 2 5
10 | zpozdéni dodavky subdodavateld Zpozdéni zacatku Cinnosti 2 2
11 | zpozdéni vyFizeni stavebniho povoleni Zpozdéni zadatku vystavby 4 4
12 | $patna posloupnost harmonogramu Prodlouzeni vystavby 4 5
Nedodrzeni kvality
P.¢. | scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
13 | Nevhodné zvolené technologické postupy Reklamace, zvyseni nakladu 1 3
14 | Nekvalifikovani pracovnici Prodlouzeni ¢innosti, snizeni zisku 3 3 6
15 | Nekvalitni pouzity materidl Reklamace, Spatna reference 2 3 5
16 | Nedodrzeni technologickych postupti Vady, Zvyseni naklad 3 2 5
17 | Casovy tlak na provedeni praci Snizenf kvality, Spatnd reference 4 2 6
Kupni sila
P.&. | scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
18 | zvyieniinflace Pokles poptdvky 3 1 _
19 | Zvyseni Grokovych sazeb Pokles poptéavky 3 2 >
upni smlouva
P.C. | scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
20 | Neptesna definice predmétu smlouvy Soudni spor 1 2 i
21 Snizeni zisku 2 2
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Ztrata nemovitosti
P.¢. | scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
22 | prodej bytt Odlouéeni z lukrativni lokality 4 2 6
Naklady na spravu nemovitosti

P.C. | Scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
23 | Nekvalitné provedena stavba Casté opravy 2 3 5

24 | Nekvalitné provedena technologie stavby Casté opravy 2 3 5

25 | slozitost technologického systému Poruchovost 3 3 6

26 | Nevhodné zvolené materialy Casté opravy 2 2

27 | Nesefizeny technologicky systém Havarie 1 4 S5

Ndjemni smlouva

P.C. | Scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
28 | pravni nedostatky Soudni spor 1 2

29 | Nepfiznivy ekonomicky vyvoj Podhodnocena cena, sniZeni zisku 3 2 5

30 | Nepfizptisobivy ndjemnici Znehodnoceni bytu 3 2 >

Ndvratnost investice

P.¢. | scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
31 | Drzeni finanénich prostiedkd Likvidnost spoleénosti 4 2 6

32 | Nejistd vyse zisku Ztrata financnich prostfedkd 2 3 5

Financovéni projektu

P.¢. | scénar Dopad Vyskyt | Dopad | Vyznam
33 | vyuziti bankovniho Gvéru Neschopnost splacet, krach 2 5 7

34 | Financovani vlastnimi zdroji Ztrata disponibilnich zdrojt 3 4 7

Tabulka 16: Hodnoceni rizik [Vlastni zpracovani]

Souctova matice rizik

Veskera posuzovana rizika jsou zanesena do souctové matice rizik podle pravdépodobnosti

vzniku a intenzity dopadu, kterd byla uréena.

Souctova matice rizik

Nezadouci Vyznamné

Dopad
Bezvyznamné Akceptovatelné
Pravdépodobnost
Velmi ¢asté
Pravdépodobné 5,8,17,22,31

PrileZitostné

Madlo pravdépodobné

Nepravdé podobné

Tabulka 17: Matice rizik [Vlastni zpracovani]

4,7,9,16,19,29,30

1,14,25
2,3,15,23,24,32

Nepfijatelné

33

27

Nejvétsi cetnost rizik spada do kategorie vyznamnych rizik, a to v kategorii pfileZitostnych

— akceptovatelnych a malo pravdépodobnych — nezadoucich.

Na zakladé této metody kvalitativni analyzy je mozné urdit, jakym rizikim vénovat zvlastni

pozornost a jaké rizika je mozné akceptovat. Samotné osetrenirizik bude podrobnéji resené

v dalsi kapitole (oSetteni rizik).
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3.4.3.2 Kvantitativni analyza rizik projektu

Ocekavana financni hodnota

Pro rizika spojend s prekrocenim naklad(i, odchylkami od harmonogramu a nedodrzZeni
kvality bude pouzitd metoda ocekavané finan¢ni hodnoty. Tato metoda bude stanovovat
mozné zvyseni nakladd na vystavbovy projekt. Data spojend s pravdépodobnosti vyskytu a
zavaznosti dopadu jsou prevzata z kvalitativni analyzy rizik. Zavaznost dopadu bude
vypocitana jako procentualni odhad vyndsoben naklady projektu, prevzaté z propoctu.

Prekroceni nakladl

Naklady projektu bez DPH 182 743 647 K¢
Popis Dopad (%) | Dopad Pravdépodobnost (%) Hodnota

RUst ceny stavebnich material( 0,007 1279 206 K¢ 0,5 639 603 K¢
Nekvalitni projektova dokumentace 0,007 1279 206 K¢ 0,2 255 841 K¢
Nevhodné zvolené technologické postupy 0,006 1096 462 K¢ 0,2 219 292 K¢
Nepriznivé klimatické podminky 0,005 913 718 K¢ 0,5 456 859 K¢
Prodlouzeni praci 0,004 730975 K¢ 0,65 475 133 K¢
Neptesny odhad nakladd 0,011 2010180 K¢ 0,45 904 581 K¢
Ocekavana finan¢ni hodnota (suma) 2951 310 K¢

Tabulka 18: Oc¢ekavana financni hodnota prekroceni nakladd. Vlastni zpracovani dle [2]

Z tabulky ocekavané finan¢ni hodnoty prekroceni nakladd vyplyva, Ze pokud rizika nebudou

nijak oSetfena, je nutné vytvorit rezervu ve vysi minimalné 3 000 000 k¢.

Odchylky od harmonogramu

Naklady projektu bez DPH

182 743 647 K¢

Popis Dopad (%) | Dopad Pravdépodobnost (%) Hodnota

Nedostatek lidskych zdrojd 0,0045 822 346 K¢ 0,4 328 939 K¢
Viceprace 0,0035 639 603 K¢ 0,6 383 762 K¢
Nepfriznivé klimatické podminky 0,003 548 231 K¢ 0,45 246 704 K¢
Zpozdéni dodavky subdodavatelt 0,003 548 231 K¢ 0,15 82 235 K¢
Zpozdéni vyfizeni stavebniho povoleni 0,007 1279 206 K¢ 0,5 639 603 K¢
Spatna posloupnost harmonogramu 0,01 1827 436 K¢ 0,5 913 718 K¢
Ocekavana financ¢ni hodnota (suma) 2 594 960 K¢

Tabulka 19: Oc¢ekdvana financni hodnota odchylky od harmonogramu. Vlastni zpracovani dle [2]

Z tabulky ocekavané finan¢ni hodnoty odchylky od harmonogramu je patrné, ze pokud
rizika nebudou nijak oSetfena, je nutné vytvofit rezervu ve vysi minimalné 2 600 000 k¢.
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Nedodrzeni kvality

Naklady projektu bez DPH 182 743 647 K¢
Popis Dopad (%) | Dopad Pravdépodobnost (%) Hodnota

Nevhodné zvolené technologické postupy 0,005 913 718 K¢ 0,05 45 686 K¢
Nekvalifikovani pracovnici 0,006 1096 462 K¢ 0,6 657 877 K¢
Nekvalitni pouzity material 0,005 913 718 K¢ 0,2 182 744 K¢
Nedodrzeni technologickych postupd 0,005 913 718 K¢ 0,5 456 859 K¢
Casovy tlak na provedeni praci 0,003 548 231 K¢ 0,7 383762 K¢
Ocekavana finan¢ni hodnota (suma) 1726927 K¢

Tabulka 20: Oc¢ekavana financni hodnota nedodrzeni kvality. Vlastni zpracovani dle [2]

Z tabulky ocekavané finan¢ni hodnoty nedodrzeni kvality je patrné, Ze pokud rizika
nebudou nijak oSetfena, je nutné vytvofit rezervu ve vysi minimalné 1 800 000 k¢.

Kupni sila

V této ¢asti bude provedena analyza zdavislosti Urokovych sazeb na kupni silu a prodej byt(
koncového zakaznika. Analyza bude provedena na modelovém prikladé mladého
manzelského pdaru s priimérnou mzdou v Praze.

Pro analyzu bude vypracovdna hypotecni kalkula¢ka v programu Excel a nasledné bude
zhodnocena zména kupni sily vzhledem k drokové sazbé.

Vstupni hodnoty:

Pridmérna hruba mzda pro oblast Prahy v 2. ¢tvrtleti roku 2022 je dle statistického uradu
49 221 K¢. Cistd mzda po odeéteni odvod( socidlniho a zdravotniho pojisténi je 38 981 K.
Pramérna urokova sazba hypoték je pro 2. pololeti roku 2022 6 % p.a.

Ukazatel LTV predstavuje procentni pomér mezi vysi Uvéru a hodnotou zastavené

nemovitosti. Od 1. dubna 2022 banky nesméji poskytovat tvéry s LTV vys$si néz 80 % (90 %
pro Zzadatele mladsi 36 let). Pro modelovy pfiklad byla zvolena hodnota 90 %.

Ukazatel DTl je pomér vyse celkového zadluZeni Zadatele o Uvér a vyse jeho Cistého rocniho
pfijmu. Od 1. dubna jsou banky povinny dodrzovat horni hranici pfijmového ukazatele DTI
na urovni 8,5ndsobku ro¢niho pfijmu Zadatele o uvér (9,5nasobku pro Zadatele mladsi 36
let). Pro modelovy ptiklad byla zvolena hodnota 9,5.

Ukazatel DSTI je procentnim vyjadienim podilu ro¢nich pramérnych vydajli Zadatele o Uvér
vyplyvajicich z jeho celkového zadluzeni (tzv. dluhova sluzba) na jeho ro¢nim cistém prijmu.
Zjednodusené feceno jde o procentni podil celkové vyse vSech mésicnich splatek na Cistém
mési¢nim prijmu Zadatele o Uvér. Od 1. dubna jsou banky povinny dodrzovat horni hranici
ukazatele dluhové sluzby DSTI maximalné na 45 % Cistého mési¢niho pfijmu Zadatele (50 %
pro zadatele mladsi 36 let). Pro modelovy pfiklad byla zvolena hodnota 50 %.
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Primérna kupni cena nemovitosti

Pro urceni kupni ceny byt( byly vybrano pét developerskych projekt( v oblasti Prahy. Byli
spocitany pramérné ceny jednotlivych developerskych projektl podle parametri byt(.
Vyslednd pramérna cena bytl s DPH byla vypoditana jako priimér cen bytl jednotlivych
developerskych projektd. Byty jsou nabizeny vcetné predsazenych konstrukci (terasy,
balkony, lodZie) a sklepnich prostor. Ceny bytl nezahrnuji parkovaci stani, které je u
nékterych byt povinnost zakoupit.

Projekt 1KK 2KK 3KK
TRIGEMA Paprsek Stodlky 6 159 412 K¢ 8679 389 K¢ 12 458 057 K¢
TRIGEMA Lihovar Smichov 5997 021 K¢ 8915 580 K¢ -
YIT HAPPI Milanska 5601 303 K¢ 7 872 262 K¢ 11 486 338 K¢
YIT Hloubétin — etapa RAUNA 5325442 K¢ 7 118 291 K¢ 10 594 233 K¢
YIT RIVI Bachova 6 442 012 K¢ 8 107 500 K¢ 12 756 450 K¢
Pramér 5905 038 K¢ 8138 604 K¢ 11 823 770 K¢

Tabulka 21: Primérnd kupni cena nemovitosti. [Vlastni zpracovani]

Soucasna hodnota urokové sazby
Kupni cena nemovitosti 7 200 000 K¢
LTV 90%
Bankovni Uvér 6 480 000 K¢
Vlastni zdroje 720 000 K¢
Urokové sazba/rok 6,00% | p.a.
Urokova sazba/mésic 0,50% | m.a.
Splatnost/rok 30 | let
Splatnost/mésic 360 | mésice
Cisty prijem 7adatele 77 962 K& | 2 os.
Splatka 38 851 K¢
DTI 9,5
Maximalni dvér 8 887 668 K¢
DSTI 50%
Maximalni splatka 38 981 K¢

Tabulka 22: Vypocet hypotéky pfi Urokové sazbé 6 % p.a.. [VIastni zpracovani]

Z tabulky vypliva, Ze lidé s prlmérnou mzdou v soucasné situaci Urokovych sazeb 6 % p.a.,
dosahnou, pfi soucasnych cenach nemovitosti, maximalné na byty 2KK v nizsim standardu,
bez parkovaciho mista.
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Hodnota urokové sazby snizend o 1 %
Kupni cena nemovitosti 8 000 000 K¢
LTV 90%
Bankovni Uvér 7 200 000 K¢
Vlastni zdroje 800 000 K¢
Urokova sazba/rok 5,00% | p.a.
Urokova sazba/mésic 0,42% | m.a.
Splatnost/rok 30 | let
Splatnost/mésic 360 | mésice
Cisty prijem Zadatele 77 962 K& | 2 os.
Splatka 38 651 K¢
DTI 9,5
Maximalni uvér 8 887 668 K¢
DSTI 50%
Maximalni splatka 38 981 K¢

Tabulka 23: Vypocet hypotéky pfi Urokové sazbé 5 % p.a.. [Vlastni zpracovani]

Snizeni hodnoty Urokové sazby o 1% primérnd rodina dosahne na nemovitost v hodnoté 8
milion korun. Pfi soucasnych cenach byt rodina mizZe zakoupit byty o velikosti 2KK
s parkovanim. Vzhledem progndzam vyvoje cen nemovitosti, by rodina mohla dosahnout
na byt 3KK.

Hodnota urokové sazby zvySenda o 1 %
Kupni cena nemovitosti 6 500 000 K¢
LTV 90%
Bankovni Uvér 5 850 000 K¢
Vlastni zdroje 650 000 K¢
Urokova sazba/rok 7,00% | p.a.
Urokova sazba/mésic 0,58% | m.a.
Splatnost/rok 30 | let
Splatnost/mésic 360 | mésice
Cisty pFijem 7adatele 77 962 K& | 2 os.
Splatka 38 920 K¢
DTI 9,5
Maximalni avér 8 887 668 K¢
DSTI 50%
Maximalni spldtka 38981 K¢

Tabulka 24: Vypocet hypotéky pfi Urokové sazbé 7 % p.a.. [Vlastni zpracovani]

Pti zvySeni Urokovych sazeb o jedno procento primérna rodina dosdhne na koupi bytu ve
velikosti 1KK. Vzhledem k mladym parim, ktery planuji rozsifit rodinu, je tento stav
nepfijatelny.

Zvyse uvedenych tabulek vypliva, Ze nejpfisnéjsi parametr ziskani hypotecniho Uvéru je
ukazatel DSTI. Vzhledem k vysokym cendm nemovitosti a vysoké Urokové sazbé se mladé
pary uchyluji k ndjemnimu bydleni.
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Navratnost investice

V této casti kvantitativni analyzy rizik se budu zabyvat ndvratnosti investice pfi strategii
prondjmu bytovych jednotek. Pro tuto analyzu bude pouZita dynamickd metoda
diskontované doby navratnosti.

Doba navratnosti investice je dllezity a ¢asto pouzivany ukazatel hodnoceni investic, ktery
dava predstavu o dobé, po kterou bude ohrozeny pocatecni investicni kapital. Doba, za
kterou se investice vrati, je informaci, kterd zajima kazdého investora, bez ohledu na vysi
investovanych penéinich prostredk(l. Vedle dalSich metod analyzy investic, je doba
navratnosti také duleZitym porovnavacim kritériem investi¢nich projektd. Doba, za kterou
penéini pfijmy z investice vyrovnaji pocatecni kapitalovy vydaj na investici.

Diskontovana doba navratnosti je pocet let, za néz se soucasna hodnota pfijmu z investice
vyrovna soucasné hodnoté vydajli na investici. Pfednost pfi investovani by méla dostat
investice s kratSi dobou navratnosti. Oproti prosté dobé ndvratnosti se diskontovana doba
navratnosti lisi aplikaci ¢asového faktoru.

Vzorec: DCF=CF/(1+i)"

DCF je diskontovany rocni penéini tok (ro¢ni pfijem — Uspora nakladd v disledku investice)
CF je roCni penézni tok (roc¢ni prijem — Uspora naklad( v dusledku investice)

i je diskontni sazba

n je rok, ktery se pocita

Pro vypocet diskontované doby navratnosti je v tabulce spoditan rocni pfijem z prondjmu
bytd.
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1.NP dispozice | plocha | pfislusenstvi |cenaké/m2 | cena ndjem
111 | 3KK 62,63 | terasa 450 28 184 K¢
112 | 2KK 62,42 | terasa 450 28 089 K¢
113 | 3KK 83,9 | terasa 450 37 755 K¢
211 | 3KK 67,05 | terasa 450 30173 K¢
212 | 4KK 94,01 | terasa 450 42 305 K¢
celkem 166 505 K¢
2.NP dispozice | plocha | pfislusenstvi |cenaké/m2 | cenanajem
121 | 2KK 60,72 | balkon 430 26 110 K¢
122 | 3KK 63,10 | balkon 430 27 133 K¢
123 | 1KK 31,24 | balkon 430 13 433 K¢
124 | 1KK 31,24 | balkon 430 13 433 K¢
125 | 4KK 86,34 | balkon 430 37 126 K¢
221 | 3KK 72,44 | balkon 430 31 149 K¢
222 | 1KK 31,24 | balkon 430 13 433 K¢
223 | 3KK 63,44 | balkon 430 27 279 K¢
224 | 2KK 52,79 | balkon 430 22 700 K¢
celkem 211 797 K¢
3.NP dispozice | plocha | pfislusenstvi | cenaké/m2 | cena najem
131 | 2KK 60,69 | balkon 430 26 097 K¢
132 | 3KK 63,41 | balkon 430 27 266 K¢
133 | 1KK 31,24 | balkon 430 13 433 K¢
134 | 1KK 31,24 | balkon 430 13 433 K¢
135 | 4KK 86,34 | balkon 430 37 126 K¢
231 | 3KK 72,44 | balkon 430 31 149 K¢
232 | 1KK 31,24 | balkon 430 13 433 K¢
233 | 3KK 63,44 | balkon 430 27 279 K¢
234 | 2KK 52,76 | balkon 430 22 687 K¢
celkem 211 904 K¢
4.NP dispozice | plocha | pfislusenstvi |cenaké/m2 | cenandjem
141 | 2KK 60,69 | balkon 430 26 097 K¢
142 | 3KK 63,41 | balkon 430 27 266 K¢
143 | 1KK 31,24 | balkon 430 13 433 K¢
144 | 1KK 31,24 | balkon 430 13 433 K¢
145 | 4KK 86,34 | balkon 430 37 126 K¢
241 | 3KK 72,44 | balkon 430 31 149 K¢
242 | 1KK 31,24 | balkon 430 13 433 K¢
243 | 3KK 63,44 | balkon 430 27 279 K¢
244 | 2KK 52,76 | balkon 430 22 687 K¢
celkem 211 904 K¢
5.NP dispozice | plocha | pfislusenstvi |cenaké/m2 |cenandjem
151 | 2KK 61,27 | terasa+zelen 480 29 410 K¢
152 | 3KK 61,57 | terasa+zelen 480 29 554 K¢
251 | 4KK 101,57 | terasa+zelen 480 48 754 K¢
celkem 107 717 K¢

Tabulka 25: Vypocet ptijm0 z ndjemného. [Vlastni zpracovani]
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PFijmy

Najemné celkem 909 826 K¢
pocet | cena ké/ks cena
Cena parkovaci misto 31 1200 K¢ 37 200 K¢
Sklepni koje 24 800 K¢ 19 200 K¢
Celkem mésicni prijmy 966 226 K¢
Celkem rocni pfijmy 11 594 710 K¢
Vydaje

Dan z nemovitosti

Bytovy diim 28 050 K&
Pozemek 84 540 K¢
Pojisténi 45 000 K¢
Celkem rocni vydaje 157 590 K¢
Rocni Cashflow 11 437 120 K¢

Tabulka 26: Vypocet cashflow. [Vlastni zpracovani]

Cena pronajmu jednotlivych bytl je zvolena s ohledem na lokalitu a standart bytovych
jednotek. Dale do rocnich pfijm( je zafazena cena za misto na parkovani osobnich

7

automobill a vyuzivani sklepnich kéji.

Do vydajl je zahrnuta dar z nemovitosti pro rok 2022, ktera byla spocitana pro bytovy dim
a pfilehly pozemek. Vyse pojiSténi nemovitosti bylo ziskdno hrubym odhadem
z nezdvaznych nabidek pojistoven. Do vydaji nebyli zahrnuty naklady na spravu
nemovitosti. Tato polozka bude hrazena formou fondu oprav, a tedy pravidelnymi zalohami
nad ramec ceny ndjemného. Vyse zadloh fondu oprav ndjemnikd bude stanoveno podle
velikosti a vybavenosti bytu.

Pro zjednoduseni stanoveni diskontni sazby je uvazovano s kapitalem z cizich zdroju. Proto
je diskontni sazba rovna urokové mire za uvér. S optimistickym vyhledem ekonomické
situace byla zvolena diskontni sazba na hodnotu 4 %. Vyse investice je prevzata z propoctu
nakladl na projekt.
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Rok | casflow Diskontované CF Kumulativni DCF

0| -230909 711 K¢ -230909 711 K¢ -230909 711 K¢
1 11437 120 K¢ 10997 230 K¢ -219 912 481 K¢
2 11437 120 K¢ 10574 260 K¢ -209 338 221 K¢
3 11437 120 K¢ 10 167 558 K¢ -199 170 663 K¢
4 11437 120 K¢ 9 776 498 K¢ -189 394 165 K¢
5 11437 120 K¢ 9400 479 K¢ -179 993 687 K&
6 11437 120 K¢ 9038922 K¢ -170 954 765 K&
7 11437 120 K¢ 8691271 K¢ -162 263 494 K¢
8 11437 120 K¢ 8356 991 K¢ -153 906 503 K¢
9 11437 120 K¢ 8 035 569 K¢ -145 870 934 K¢
10 11437 120 K¢ 7 726 508 K¢ -138 144 426 K¢
11 11437 120 K¢ 7 429 335 K¢ -130 715 091 K¢
12 11437 120 K¢ 7 143 591 K¢ -123 571 500 K¢
13 11 437 120 K¢ 6 868 838 K¢ -116 702 662 K¢
14 11437 120 K¢ 6 604 652 K¢ -110 098 011 K¢
15 11 437 120 K¢ 6 350 627 K¢ -103 747 384 K¢
16 11 437 120 K¢ 6 106 372 K¢ -97 641 013 K¢
17 11437 120 K¢ 5871511 K¢ -91 769 501 K¢
18 11 437 120 K¢ 5 645 684 K¢ -86 123 817 K¢
19 11 437 120 K¢ 5428 542 K¢ -80 695 275 K¢
20 11 437 120 K¢ 5219 752 K¢ -75 475 523 K¢
21 11437 120 K¢ 5018 992 K¢ -70 456 531 K¢
22 11437 120 K¢ 4 825 954 K¢ -65 630 577 K¢
23 11437 120 K¢ 4640341 K¢ -60 990 236 K¢
24 11437 120 K¢ 4 461 866 K¢ -56 528 370 K¢
25 11437 120 K¢ 4290 256 K¢ -52238 114 K¢
26 11437 120 K¢ 4125 246 K¢ -48 112 868 K¢
27 11437 120 K¢ 3966 583 K¢ -44 146 286 K¢
28 11437 120 K¢ 3814 022 K¢ -40 332 264 K¢
29 11437 120 K¢ 3667 329 K¢ -36 664 935 K¢
30 11437 120 K¢ 3526 277 K¢ -33 138 658 K¢
31 11437 120 K¢ 3390 651 K¢ -29 748 007 K¢
32 11437 120 K¢ 3260 242 K¢ -26 487 765 K¢
33 11437 120 K¢ 3134 848 K¢ -23352 917 K¢
34 11437 120 K¢ 3014 277 K¢ -20338 640 K¢
35 11437 120 K¢ 2 898 343 K¢ -17 440 297 K¢
36 11 437 120 K¢ 2 786 868 K¢ -14 653 429 K¢
37 11437 120 K¢ 2 679 681 K¢ -11 973 748 K¢
38 11437 120 K¢ 2576 616 K¢ -9397 131 K¢
39 11437 120 K¢ 2 477 516 K& -6 919 616 K¢
40 11437 120 K¢ 2382227 K¢ -4 537 389 K¢
41 11437 120 K¢ 2290 603 K¢ -2 246 786 K¢
42 11437 120 K¢ 2 202 503 K¢ -44 284 K¢
43 11437 120 K¢ 2117 791 K& 2 073 507 K&
diskontovana doba navratnosti 42,02

Tabulka 27: Vypocet diskontované doby navratnosti investice. [Vlastni zpracovani]

Z tabulky pro vypocet diskontované doby navratnosti investice je zfejmé, Ze ndvratnost
investice pfi 4 % diskontni sazbé je 42 let. Pfi zvyseni diskontni sazby na 6 % se investice
nevrati do 50 let. 50 let je hodnota Zivotnosti stavby. Do modelu nejsou zahrnuty
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vynaloZené naklady na opravu a modernizaci bytovych jednotek. MiZzeme tedy brat
vypocet jako hruby odhad doby navratnosti investice.

Z pohledu navratnosti investice se strategie pronajmu bytovych jednotek nejevi jako
vhodné feseni, oproti prodeji bytovych jednotek.

3.4.4 Osetreni rizik

Cilem této faze je snizit celkovou hodnotu rizik na takovou uroven, aby projekt byl
s vysokou pravdépodobnosti Uspésné realizovatelny.

Ke kazdému riziku dle predchozich analyz bude navrieno oSetfeni s ohledem na jeho
zavaznost a pravdépodobnost vzniku. Budou pouzity ndsledujici rizikové strategie:

- Eliminace rizika
- Preneseni rizika
- Zmirnéni rizika

- Akceptace rizika

3.4.4.1 Osetreni spolecnych rizik vystavbového projektu

Prekroceni nakladti vystavbového projektu

Rust ceny stavebnich material
Zmirnéni rizika: V¢asné zasmluvnéni dodavek stavebnich materiald.
Akceptace rizika: Vytvoreni finanéni rezervy pfi uzavirani smluv o dilo.

Nekvalitni projektova dokumentace
Eliminace rizika: Dukladna kontrola provedené projektové dokumentace.

Nevhodné zvolené technologické postupy

Zmirnéni rizika: Zaméstnat kompetentni vedeni stavby

Pfeneseni rizika: Prenést odpovédnost na subdodavatele dilé¢ich stavebnich praci.
Pfeneseni odpovédnosti na vedeni stavby.

ProdlouzZeni praci
Zmirnéni rizika: Operativni tizeni ¢asového harmonogramu. Nasazeni vétSiho poctu
pracovnikd.

Nepresny odhad nakladu

Zmirnéni rizika: Zaméstnat dobrého rozpoctare staveb a opakované aktualizovat vysi
naklada.

Akceptace rizika: Vytvoreni finanéni rezervy.
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Odchylky od harmonogramu

Nedostatek lidskych zdroju
Zmirnéni rizika: Nastavit dobré podminky pro zaméstnance.
Pfeneseni rizika: V ¢innosti, kde nejsou lidské zdroje, poptat jako subdodavku.

Viceprace
Zmirnéni rizika: Periodické kontroly provadénych praci.

Nepfiznivé klimatické podminky
Zmirnéni rizika: Operativni fizeni ¢asového harmonogramu s ohledem na predpovéd
pocasi.

Zpozdéni dodavky subdodavatelt
Pfeneseni rizika: Vhodné nastavend smlouva se subdodavatelem (pendle za nedodrzeni
termind...).

Zpozdéni vyrizeni stavebniho povoleni
Zmirnéni rizika: Vhodné nastavend smlouva s dodavatelem vyfizeni stavebniho povoleni.

Spatna posloupnost harmonogramu
Zmirnéni rizika: Koordinace mezi ptipravati a stavbyvedoucimi.

Nedodrzeni kvality

Nevhodné zvolené technologické postupy
Zmirnéni rizika: Klast dliraz na pfipravu stavby.

Nekvalifikovani pracovnici
Zmirnéni rizika: Opakované Skoleni internich pracovnikd.

Nekvalitni stavebni material
Zmirnéni rizika: Uzavreni kontraktu s provérenym a spolehlivym dodavatelem stavebnich
materidld.

NedodrzZeni technologickych postupti a predpist
Zmirnéni rizika: Pravidelnd kontrola v prlbéhu provadéni stavebnich praci (vstupni
kontrola, pribézna, vystupni).

Casovy tlak na provedeni praci
Zmirnéni rizika: Kvalitni a co nejpresnéjsi navrh doby provadéni jednotlivych Cinnosti.
Operativni fizeni stavebnich ¢innosti.
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3.4.4.2 Osetreni rizik plynouci z prodeje nemovitosti
Kupni sila

Riziko kupni sily mGzZe byt zmirnéno alternativni nabidkou bytl jako je napfiklad program
BYX.

Program BYX je vyhodny program, jak se dostat k vlastnimu bydleni, v pfipadé, Ze zdkaznik
nema dostatek hotovosti nebo nesplfiuje pfisna kritéria hypoték. Garantem programu je
Martin Kubista, ktery je feditelem spole€nosti Rezidence Letfiany 22.

Klient zaplati zalohu kupni ceny bytu a mlzZe bydlet, zbyvajici ¢ast ceny bytu pak doplaci
spolu s ndjmem, a to za podminek, které jsou v porovndni s béZznou hypotékou vyhodné;si
v fadech vyssich stovek tisic korun, o nesrovnatelné vyssi flexibilité.

Volitelnd vyse zalohy potom pfimo snizuje celkovou cenu bytu i vySi ndjmu. Flexibilni je
i rozlozeni doplatku v ¢ase a rychlost jeho Uhrady formou mési¢nich plateb, jejichz vysi
ovliviuje sam klient. U&ast v programu BYX miiZe navic kdykoliv ukonéit, doplatit celou
kupni cenu a byt ihned prevzit do svého vlastnictvi.

Jistotou v dobé nepredvidanych zmén na trhu je zaruka fixni ceny, kterd se po dobu uUcasti
v programu BYX nezméni.

Kupni smlouva
Eliminace rizika: Spravnost nastaveni smluv, zejména presna definice predmétu smlouvy.
Ztrata nemovitosti

Zmirnéni rizika: Nutnd analyza ekonomickych dopadd a moznych pfilezitosti. Zhodnoceni,
zda se ekonomicky vyplati nemovitost prodat.

3.4.4.3 Osetreni rizik plynouci z pronajmu nemovitosti

Naklady na spravu nemovitosti

Zmirnéni rizika: Kontrola spravného ndvrhu systému TZB. Prabéina kontrola
zabudovavanych stavebnich materiall, vyrobku a pracovnich postup.

Preneseni rizika: Zasmluvnit subdodavku odpovédnou za sefizeni technologického zafizeni
budovy, provadeéni revizi atd.

Najemni smlouva

Eliminace rizika: Spravnost nastaveni smluv. Prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele,
smlouvy na dobu urcitou atd.

Navratnost investice
Akceptace rizika: Vramci spoleCnosti zhodnotit, zda drzet finan¢ni prostredky v této

investici. Zalezi na samotné dobé navratnosti, lokalité atd.
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Financovani projektu

Zmirnéni rizika: Mit v rdmci portfolia projekt( ziskovéjsi projekty, které v pripadé potieby
pokryji nedostatky projektu, kde neni rychla doba ndvratnosti.

3.4.5 Zhodnoceni strategii prodeje a pronajmu

Pti kvalitativni analyze rizik prodeje byt byly scénare vyhodnoceny souctovou matici.
Riziko kupni sily souctovou matici vySlo jako vyznamné, riziko kupni smlouvy jako
nevyznamné a lehce ovéfitelné. Riziko ztraty nemovitosti je klasifikovan jako vyznamné
riziko. P¥i kvalitativni analyze rizik prondjmu byt( byly pti stejné metodé rizika vyhodnoceny
jako vyznamné.

V ramci kvantitativni analyzy je provedena analyza zdavislosti Urokovych sazeb na kupni silu
a ndvratnost investice pti pronajmu bytu.

Z vypracované analyzy zavislosti Urokové sazby na kupni sile vypliva, Ze v ptipadé Spatného
vyvoje ekonomické situace, a tedy zvysujicich se urokovych sazeb, mlze dojit k velkému
poklesu poptavky po bydleni ve vlastnickém bydleni.

Naslednd kvantitativni analyza navratnosti investice ukazuje, Ze navratnost projektu ve
velmi optimistickém vyhledu je necelych 34 let. Pfi pesimistickém vyhledu se navratnost
investice prodlouZzi na vice jak 50 let, coz je pfi Zivotnosti stavby 50 let nepfijatelné feseni.

Z vypracovanych kvalitativnich a kvantitativnich analyz je patrné, Ze prodej byt bytového
domu JeremiaSova je vhodnéjsi feseni.
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4. Zaver

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo zpracovani analyzy rizik konkrétniho
vystavbového projektu z pohledu prodeje a pronajmu. V rdmci analyzy rizik byla vybrana
rizika rozdélena na spolecnd pro prodej a pronajem, rizika spojend s prodejem a rizika
ovliviujici pronajem bytového domu.

V teoretické ¢asti byly definovany zdkladni pojmy a klasifikace rizika. Nasledné byl popsan
postup fizeni rizik a vhodné metody pro fizeni a analyzu rizik. Dale byl popsan Zivotni cyklus
a jednotlivé ¢asti vystavbového projektu.

V praktické ¢asti diplomové prace, byla provedena analyza rizik spojend s prodejem a
prondjmem jiz zrealizovaného projektu bytového domu JeremidsSova v Praze. V Uvodu
praktické ¢asti byl predstaven projekt bytového domu. Nasledné byl proveden prehled
vyvoje realitniho trhu v ndvaznosti na ekonomickou situaci. Rizika byla nejdfive
identifikovdna, nasledné posouzena kvalitativni a kvantitativni analyzou rizik. Na zavér byl
proveden ndvrh oSetfeni jednotlivych rizik.

Kvalitativni analyzou byli stanoveny nejzavainéjsi rizika projektu. Jedna se zejména o
nepfesny odhad nakladl projektu, zpoZdéni vyfizeni stavebniho povoleni a Spatna
posloupnost harmonogramu.

Metodou ocekavané finanéni hodnoty byli posuzovany rizika prekroceni nakladd, odchylky
od harmonogramu a nedodrzeni kvality. Z této kvantitativni analyzy rizik vyplynuly hodnoty
rezerv. Pro riziko prekroceni ndkladu je navriend rezerva ve vySi 3000000 ké, pro
nedodrzeni harmonogramu 2 600 000 k¢ a pro nedodrzeni kvality 1 800 000 ké. Tyto
rezervy slouZzi jako zmirnéni rizika.

Diky analyze rizik vyplynulo, Ze strategie prodeje bytového domu Jeremiasova je vhodnéjsi
feSeni. Pro dosazeni cile projektu je nutné rizika prlibézné sledovat a v€as reagovat na jejich
VYVOj.
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https://www.yit.cz/prodej-bytu/praha/praha-11/rivi-bachova?numberofroomsto=3&tab=apartments&sort=SalesPrice&order=asc
http://geologie.vsb.cz/loziska/cvekonomika/5_teorie.html
https://www.finance-management.cz/080vypisPojmu.php?X=Diskontni+sazba&IdPojPass=116
https://www.finance-management.cz/080vypisPojmu.php?X=Diskontni+sazba&IdPojPass=116
https://byx.cz/cs/nabidka-bytu/

