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RIZENI RIZIK VE STAVEBNIM PROJEKTU

RISK MANAGEMENT IN THE CONSTRUCTION
PROJECT



Anotace

Tato bakalarska prace se zabyva fizenim rizik ve stavebnim projektu. Popisuje cely
proces rizikového managementu, ktery zahrnuje identifikaci rizik, diléi kvalitativni a
kvantitativni analyzy a navrzeni opatfeni k jejich minimalizaci v€etné vy¢tu metod
pro jejich provedeni. V praktické ¢asti jsou aplikovany teoretické poznatky na
konkrétni stavebni projekt. Pro projekt novostavby byla vypracovana kvalitativni
analyza s ur€enim vyznamu rizik a nasledné zpracovana kvalitativni analyza
metodou Monte Carlo. Zavérem praktické ¢asti jsou vyhodnoceni analyz a ndvrh
rizikovych opatfeni.

Annotation

This bachelor thesis deals with the management of risks in the construction project. It
describes the entire process of risk management, which includes risk identification,
the qualitative and quantitative analysis and proposal of the measures to their
reduction, including enumeration methods for their implementation. In the practical
part there are the theoretical findings on specific construction project. For the new
building project was developed qualitative analysis identifying the importance of risk
and a qualitative analysis using the Monte Carlo system. In conclusion, the practical
part of the evaluation of the analysis and design of risk measures.
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1. UVOD

Cilem této bakalarské prace je proniknuti do problematiky rizikového managementu a
nasledna aplikace zjisténych teoretickych poznatkd na konkrétni stavebni projekt. Teoreticka
¢ast pojednava o rozdéleni rizik a zpusobech jejich identifikace, poukazuje na mozné
zpuUsoby jejich analyzy a metody pro jejich provedeni a vyhodnoceni. Nedilnou soucast
procesu fizeni tvofi ndvrh opatfeni k minimalizaci dopadu jednotlivych rizik €i snizeni

pravdépodobnosti jejich vzniku.

V praktické ¢asti jsou odhalena a popsana hlavni rizika vystavbového projektu a
odhadnuty jejich hlavni parametry. Zplisobem popsanym v ¢asti teoretické je provedena
jejich kvalitativni analyza, na kterou navazuje analyza kvantitativni. Seznam rizik v prehledné
tabulce ohodnoceny konkrétnimi hodnotami byl zpracovan simulaéni metodou Monte Carlo a
nasledné vyhodnocen. Praktickou ¢ast uzavira vypis rizik, ktera mohou do zna¢né miry

ovlivnit cile projektu, a jsou navrhnuta adekvatni opatreni.



2. RIZIKO

Tento pojem pochazi Gdajné ze 17. stoleti z latinského slova risico, které v souvislosti
s lodnimi vypravami oznacovalo Uskali, jemuz museli mofeplavci Celit. Nasledné se jim
vyjadfovalo vystaveni se nepfiznivym okolnostem ¢&i odvazit se néceho. V souvislosti
s vystavbovym projektem vnimame riziko jako pravdépodobnost vyskytu jisté nebezpecné
udalosti a jejich nasledkl. Jedna se tedy o nesoulad skute€nych a o€ekavanych vysledku. [1]

[2]

Kazda lidska cinnost je zatizena rizikem. Zvlasté ve stavebnictvi se potykame s
velkym mnozstvim jejich ruznych forem, proto jeden zvelice dulezZitych predpokladd
Uspésnosti jakéhokoliv vystavbového projektu predstavuje jejich zvladani, zvlasté kdyz
uvazime specifické vlastnosti veSkerych vystavbovych projektd, jako jsou: [1] [?]

¢ Velky objem — konstrukci, prvkl a praci.

e Investi¢ni projekt — obvykle nakladny (dle objemu vystavby v Fadd milionu az miliard
K¢E).

e Jedine¢nost (neopakovatelnost) — kazda stavba ma sva jedine¢nd specifika (zavisla
na umisténi stavby — geologické podminky - i na socialni a ekonomické situaci dané
lokality aj.).

e Dlouha doba vystavby — velky prostor pro vyskyt rizik, zmén socialnich,

ekonomickych a legislativhich podminek atd.

e Komplikované procesy a ¢innosti vystavby — nutnost vyuziti zvlaStnich technik,
postupll a technologii, téZkych stroji a kvalifikovanych pracovnik.

e Zavislost na pocasi a ostatnich vnéjSich vlivech - komplikace stavebnich €innosti pfi
nepriznivém pocasi, nutnost preruseni vykopovych praci b&éhem zimnich mésicd,

hrozba pfirodnich katastrof aj.

Rizeni rizik je nezbytné pfi nasledném fedeni pfenaseni odpovédnosti za jejich
dopady (nahradu vniklé Skody), tedy jako podklad pro sestavovani smlouvy o dilo a jiné
smlouvy mezi investorem a dalSimi Uc€astniky vystavby, zajisténi dostatenych rezerv
(finan€nich, Casovych, kapacit zdrojd i materidll) a sjednani vhodnych pojisténi a

bankovnich zaruk.



2.1. ROZDELENI RIZIK
Rizika muzeme délit dle mozZnosti ovlivnit jejich vnik:

e OQOvlivnitelna - muazeme Uplné eliminovat jejich vznik, najit vhodné&jsi zplsob
(nebezpedi obejit), pfipadné pfFijmout opatfeni K jejich minimalizaci, podstoupit

neustalé kontrole atd.

¢ Neovlivnitelna - neni v nasi moci jejich vznik a prabéh ovlivnit, vhodna pfipravenost a
v€asny zasah managementu vSak muze zmirnit jejich dopad na snesiteln&jSi miru.
Napfr.: hospodarska, politicka, fiskalni a jina opatfeni statu, vlivy globalni ekonomiky a

dalsi.
Déle je muzeme rozdélovat dle moznosti pfedpoveédét jejich vznik:
e Predvidatelna.
e Nepredvidatelna.
A nejuzivangjsi rozdéleni je dle zdroje nebezpedi:
e Externi — nebezpedi hrozici z prostiedi projektu.

o Ekonomickd a legislativni rizika.

Napf.: inflace, fluktuace mény, statni regulace, dotacni politika a dalsi.

o Trznirizika.

Napt.: pokles poptavky, riziko zvyhodnéni konkurence a dalsi.

o Kreditni rizika.
Napf.: riziko likvidity dodavatele, riziko nedodrzeni zavazk( dodavatele a

dalsi.

o Rizika zpUsobena vys$si moci.
Napf.: dlouhodobé velmi nepfiznivé pocasi, pfirodni katastrofy a dalsi.

o Jiné vnéjsi vlivy.



e Interni — rizika plynouci z projektu samotného ¢i v ramci vedeni.

o Projekéni rizika
Napf.: chybné zpracovana dokumentace, pfekroCeni nakladd, rizika lokality,

rizika vlivu na Zivotni prostfedi a riziko jeho znecisténi a dalsi.

o Stavebné-technicka rizika
Napf.: vyskyt vady ¢asti stavby ¢i konstrukce, riziko niz8i vykonnosti
technologii, riziko chybnych technologii a siti a dalsi.

o Strategicka rizika
Napft.: smluvni rizika, claimova rizika (rizika zmény smlouvy), reputacni rizika

a dalsi.

o Operacni rizika
Napf.: chybné manazerské rozhodnuti, rizika souvisejici s lidmi, riziko chybné
koordinace a dalsi.

o Jiné vnitfni vlivy

Zdroje: [11, [2], [4]



3. RiZENI RIZIK

Prvnim krokem procesu snizovani rizik je pfirozené jejich analyza. Analyza je obvykle
chapéana jako proces odhalovani hrozeb, tedy jejich definovani, uréeni jejich vlastnosti. Dale
nasleduje jejich vyhodnoceni vyuzitim vhodné metody (viz nize) a uréeni opatfeni ke snizeni
pravdépodobnosti vyskytu € minimalizaci dopadu definovanych rizik, v nejlepsim pfipadé
obojimu. [1]

odhaleni moznych skute¢nosti a faktord, které by mohly ovlivnit

Identifikace rizik j[€——— . :
pribéh a cile projektu

v
Kvalitativni sepsani seznamu rizik, slovni vyjadreni dopadu, ohodnoceni miry
analyza dopadu dle stupnice
v
Kvantitativni ohodnoceni pravdépodobnosti a dopadu v méfitelnych jednotkach,
analyza vyhodnoceni vhodnou metodou, posouzeni vysledku

A4

rozhodnuti o vhodnych zplsobech minimalizace nepriznivych

G dopadu, pfipadné snizeni pravdépodobnosti vyskytu

Aktualizace a prezkoumani

Monitorovani a kontrola rizik

Y

Obr. €. 1: Procesy analyzy rizik.

Vlastni tvorba autorky dle zdroje: [4]

Ackoliv v rdmci Zivotniho cyklu vystavbového projektu provadime plan fizeni rizik jiz
na pocatku, tedy v predinvesti¢ni fazi, vétSinou jako soucast studie proveditelnosti zvolené
varianty, kde vysoké riziko mGze motivovat investora k zamitnuti zaméru a tedy ukonceni
celého projektu (nebo zvolené varianty), nejedna se jen o jednorazovy proces a je nutné jej
opakovat béhem celého zivotniho cyklu. Nezbytnou soucast Fizeni tvofi neustalé
monitorovani situace a v pfipadé, Ze odhalime jakoukoliv hrozbu, se management musi
okamzité rozhodnout a zasahnout bud dle daného scénare oSetieni rizika, ¢i pfezkoumat
moznosti rizika zcela nového a dojit k urgitému opatfeni. Skody zptisobené nedbalosti (nebo

absenci) rizikového managementu byvaji velmi nakladné a ¢asto zbyte¢né.



3.1.IDENTIFIKACE RIZIK

V prvni fadé je nezbytné zjistit potencialni nebezpeci projektu a sepsat jejich
prehledny seznam tak, abychom jednotliva rizika dokazali kvalitné popsat a aby byla
kontrolovatelna, obzvlasté co se duplicity tyce. Pro odhaleni rizik pouzivame pfevazné tyto
metody: [1], [4]

e Brainstorming, metoda Co kdyz? (What if?)

e Interni diskuze

e Metoda ucelovych interview (metoda Delphi)

e Analyza stromu udalosti (Event Tree Analysis)

e Kontrolni seznamy (Checklist)

e Konzultace s odborniky

e Dotazniky, ankety

o Cerpani dat a zku$enosti z pfedchozich uskute¢nénych projektl
e Simulace, softwarové programy

e Analyzy SWOT, PEST a dalsi

Vystupem jednotlivych metod, pfipadné jejich kombinaci, je seznam, zaklad tzv.
registru rizik a opatfeni, kde jsou uvedeny: nazev rizika, dukladny popis, stanoveni
odpovédnosti, které doplnime dalSimi informacemi v nasledujicich krocich procesu.

3.2. KVALITATIVNi ANALYZA

Kvalitativni metody jsou jednim ze dvou zakladnich pfistupd analyzy rizik a jsou
postaveny na popisu zavaznosti potencidlniho dopadu a na pravdépodobnosti, Ze dana
udalost nastane. Tyto aspekty jsou vyjadieny v urCitém rozsahu &i bodové ohodnoceny,
k bodovym stupnicim obvykle pfipada slovni vyjadfeni. Tento druh metod je jednodussi a
rychlejsi, vétSinou v8ak zalozeny na kvalifikovaném, ovSem stale subjektivnim odhadu.
Velkou nevyhodu ve zvlddani fizeni rizik pfi pouziti pouze kvalitativni metody pfinasi pouze
slovni vyjadfeni dopadu hrozby, tedy absence finanéniho vyjadfeni dopadu, coz

znesnadruje kontrolu efektivnosti nakladl a planovani rezerv. [1]



Vhodné je kvalitativni analyzu pouzit v kombinaci s analyzou kvantitativni. Seznam
rizik jiz sepsanych v pfedchozim kroku procesu celé analyzy rizik je nutno hloubgji
prozkoumat a urcit pravdépodobnost, ze k dané hrozbé dojde, a odhadnout zavaznost
dopadu, néasledné kombinaci téchto dvou parametrd odhalit jejich vyznam. Zatfizeni se
obvykle provadi pomoci jednoduché matice rizik. Pravdépodobnost, Ze hrozba nastane, a jeji
potencialni dopad vymezime napfiklad dle nasledujicich tabulek:

Hodnota| Pravdépodobnost [% za rok] |Slovni vyjadreni
1 <0;5> prakticky nepravdépodobné
2 <5;20> malo pravdépodobné
3 <20;50> prilezitostné
4 <50;70> pravdépodobné az ¢asté
5 <70;100> velmi Casté

Tab. &.1: Ciselné ohodnoceni pravdépodobnosti na stupnici 1 az 5.
Zdroj: [1]

Hodnota |Slovni vyjadieni

1 TémérF bezvyznamna
2 Drobna

3 Vyznamna

4 Velmi vyznamnd

5 Nepfijatelna

Tab. &.2: Ciselné ohodnoceni potencialniho dopadu na stupnici 1 az 5.

Z takto ohodnocenych parametrd vytvofime jednoduchou matici rizik, abychom urcili

vyznam danéeho nebezpedi. Matici zakladame dle vzorce:
R=fla,h) kde (1)

R je mira rizika (vyznam rizika) [-]
a je potencialni dopad uskute€¢néné hrozby [-]
h je pravdépodobnost uskute¢néni hrozby [-]

Pritom funkce f miZze byt definovana pomoci matice:
fll fln

f=1.. . . (2)
fnl fnn

Analyza rizik vychazi z posouzeni dopadu nastalé udalosti a pravdépodobnosti
vyskytu takovychto udéalosti. Cim vétsi je mira rizika dvojice dopad-pravdépodobnost, tim



spiSe by se rizikovy management danému nebezpeci mél vénovat a tim G¢innéjsi opatreni

museji byt implementovana. [1]

Potencialni dopad
1 2 3 4 5

1 1 2 3 4

4

6

8

Pravdépodobnost
o L] w N

Tab. ¢.3: Matice rizik.
Zdroje: [1]

Vyznam (mira) rizika dle matice rizik uvedené vyse: [1]

Zanedbatelny vyznam rizika (modfe) — zanedbatelnd nebezpedi, ktera nepotfebuji zadna

zvlastni opatfeni, pfesto se v8ak jednd o hrozby a je nutné na né upozornit v pfipade, ze

néktera nastane.

Maly vyznam rizika (zelené) — dana rizika je mozné akceptovat. Nejsou pfijata zadna

opatfeni, ale jsou stéle sledovana. Naklady na eliminaci ¢i minimalizaci by obvykle prevysily
dopad dané hrozby.

Stredni vyznam rizika (ZIuté) — je dllezité posoudit, jaka opatfeni jsou nutna a jaka nikoliv

tak, aby naklady neprevySovaly pfipadny dopad, a prab&zné je monitorovat.

Vysoky vyznam rizika (oranzov€) — jedna se o rizika vyzadujici adekvatni opatfeni dle

zpracovaného planu mitigace (opatfeni) a jsou podrobovéna pravidelné kontrole. Jejich
dopad by nemél vyustit v bankrot, avSak znaéné ohrozuji finanéni toky projektu.

Kriticky vyznam rizika (ervené) — kriticka oblast ohrozeni, jejichz potencialni naplnéni maze

vrwve

nasledného postupu pfi vyskytu hrozby, ktery by mél byt hlavni prioritou v rdmci organizace.

3.3. KVANTITATIVNi ANALYZA

Kvantitativni metody jsou zaloZzeny na matematickych vypoctech. Pouzivaji €iselna
ocenéni jak v pfipadé pravdépodobnosti vzniku udalosti, tak i pfi ocenéni dopadu dané
udalosti. Dopad oproti kvalitativnim metodadm vyjadfujeme ve finanénich jednotkach, obvykle



ve formé predpokladané ro¢ni finanéni ztraty, coz je hlavni vyhoda téchto metod. Bohuzel
matematické vypocty a simulace nedokazou vystihnout dana specifika projektu a pfipadné
slozité vazby rizik. Tyto metody byvaji ndro¢né na provedeni a zpracovani vysledku a je
obvykle zapotfebi velky objem kvalitné strukturovanych dat. [1]

3.3.1. Nejpouzivanéjsi metody kvantifikace:

e Simulace Monte Carlo

¢ Rozhodovaci stromy

e (Citlivostni analyza

e Diagramy PERT, rozlozeni pravdépodobnosti a dalsi
3.3.2. Kvantitativni metody pro pocitacové zpracovani: [1]

e CRAMM (CCTA Risk Analysis and Management Methodology)
Pavodné vyvinuta pro potfeby viady Velké Britanie. Re§i ohodnoceni systémovych aktiv,

jejich seskupeni do logickych skupin a stanoveni hrozeb, které na tyto skupiny pusobi.
Dokaze prezkoumat zranitelnost systému a umoznuje stanovit pozadavky na bezpecnost.
Vzdy zkouma model urcitého systém — nikoliv systém samotny.

e @RISK

Vyuziva k analyze rizik simula¢nich metod Monte Carlo. V této metodé se nejisté hodnoty
nahrazuji funkcemi reprezentujici rozsah moznych hodnot. Rozhodujicim faktorem této

metody je navrh modelu, jenz definuje danou situaci pomoci tabulek.

e RiskPAC
Umoznuje FeSit zpracovanou metodu zpracovanych dotazniku tak, Zze vyhodnocuje odpoveédi
danych dotazniku a poskytuje podklady pro vytvoreni zaméru.

e RiskWatch
Program zaloZzeny na tvorbé& modelu vytvofeného na zakladé nasbiranych dat nebo na
simulaéni metodé Monte Carlo, které Ize pfipadné vhodné kombinovat a doplfiovat.

3.4. OSETRENI RIZIK

Pfi rozhodovani o zpldsobu regulace zjisténych hrozeb musime zvazit vyvolané

naklady. Méli bychom se fidit tfemi pravidly: [1]



e Neriskuj vice, neZ kolik si muZe$ dovolit ztratit.

Tedy aby naklady na oSetfeni hrozby nepfesahly jeji potencialni dopad.

e UvaZuj o pravdépodobnostech.
Je -li vysokéa pravdépodobnost naplnéni nebezpedi, je nevyhodné zfizovat si proti této

situaci pojisténi.

e Neriskuj mnoho pro malo.
ZkuSeny management by mél byt schopen rozhodnout, kterym rizikiim se Uplné
vyhnout, pfipadné najit vhodnou alternativu.

3.4.1. Metody snizovani rizik: [1]

e Ofenzivni fizeni ze strany managementu.

Jednou z nejlepSich zplsobl preventivni obrany pfed hrozbami je pfipravenost a mimoradné

rychlé reakce managementu na veskeré negativni vlivy.

e Redukce rizik.
Cilem metody je bud preventivné odstranit pfi¢iny vniku rizika, nebo minimalizovat

nepfiznivé disledky hrozby.

e Transfer rizika.

Pfesun rizika na jiné podnikatelské subjekty (Castecné nebo zcela) patfi mezi defenzivni
metody snizovani rizik. Jedna se zejména o vhodné uzavirani smluv (respektovanych

obchodnimi partnery) nebo napfiklad leasing.

e Diverzifikace.
Zakladnim cilem je rozlozit riziko na co nejvétSi zakladnu. Nesystematicka nebezpedi

rozlozime na vétSi mnozstvi procesu &i prvku.

e Pojisténi.
Historicky nejstarSi forma pfesunu rizika, pfi jejimz uplatnéni sménujeme riziko velké ztraty
za jistotu malé ztraty. Negativni disledky budouci nepfiznivé situace pfevezme pojistovna,
ktera je v zavislosti na sjednané smlouvé nasledné kryje zcela €i ¢astecné. Pojisténi je jistou

alternativou k vytvareni vliastnich rezerv.

e \/yhybani se rizikiim.

Pro oSetfeni vétSiny rizik je vyhybani se rizikim nevhodny pristup. Aplikace této metody
pfipada v Uvahu pfi nepropracovanych metod &i postupl, v takovém pripadé je vyhodnéjsi
uchylit se k alternativam.



o Ziskavani dodateénych informaci.

Nedostatek informaci ¢asto vede k nepfiznivym rozhodnutim, proto je ziskavani dodate¢nych

vvvvvv

redukce.

o Vytvareni rezerv.

Z&kladni metoda sniZzovani rizika spociva ve vytvafeni hmotnych a financnich rezerv
ur€enych k pouziti pouze za mimoradnych okolnosti, napfiklad k preklenuti neplanovaného
okamzitého nedostatku finan¢nich prostiedkd aj. Optimalni vysi rezerv stanovujeme obvykle
ur¢enim pravdépodobné vySe dopadu rizik. Dullezitou soucCasti je zvazit, zda -li neni

vhodnéjsi vyuzit kratkodobych finanénich bankovnich produkta.

e Metody sitové analyzy.

Vyuzivana zejména ve stavebnictvi pro ureni kritickych cest navazujicich ¢innosti a hledani

alternativ postupa.

e Progndzovani a dalsi.

3.5. AKTUALIZACE A PREZKOUMANI

Béhem celého Zivotniho cyklu projektu pisobi na vystavbu mnoho vlivi a dochazi ke
zménam u monitorovanych rizik, je proto dulezité informace neustéle aktualizovat a pfipadné
nachazet nova feSeni. Samozfejmé dochazi k odhalovani hrozeb zcela novych, které je

nutné zaradit do registru rizik, tedy podrobit je celému procesu analyzy.

Vétsina rizik neexistuje izolované a je proto nutné brat v potaz i vazby mezi
jednotlivymi riziky €i jejich kombinace. ZkuSeny tym rizikovych expertt by mél tvofit zéklad
rizikového managementu kazdé (nejen stavebni) firmy, nebot nefizena rizika mohou mit
zni€ujici dopad na cile projektu a v krajnim pfipadé dokonce na existenci firmy. Nebezpeci
se vazi na vSechny ¢innosti a v pfipadé nepfipravenosti vedou ke zdrzeni projektu, nasledné
ke ztizené koordinaci pfipadnych dodavatelt a narGstu dodate€nych nakladu. Néktera rizika
ovliviiuji nakladovou sloZku pfimo. Hledani zpusobu, jak tyto nebezpeci minimalizovat, by
meél byt nedilnou soucasti kazdého projektu.



4. PRAKTICKA CAST

V néasledujici praktické ¢asti se budu zabyvat rozsahlou analyzou rizik konkrétniho
stavebniho projektu. Identifikuji hlavni rizika, ktera mohou ovlivnit cile projektu, a zpracuiji
podrobnou kvalitativni analyzu, jejiz vystup utvofi zaklad pro vypracovani kvantitativni
analyzy, na kterou pouziji simulaéni metodu Monte Carlo. Abych byla schopna simulovat
realnou skute€nost a ziskala potfebna data, vyuziji program Microsoft Excel a Microsoft
Visual Basic for Applications a naprogramuiji si vlastni makro. Po vyhodnoceni vysledki
provedenych analyz navrhnu vhodna opatfeni pro rizika, ktera maji vyznamny dopad na cile
projektu.

Své teoretické poznatky o problematice Fizeni rizik budu aplikovat na stavebni projekt
vyuzity pro Uc€ely zpracovani ukolu nékolika absolvovanych studijnich pfedmétu:

126 KAN 2 — Kalkulace a nabidky 2 Propocet investora

126 PRRS — Pfiprava a realizace staveb Harmonogram investora

126 KNPR — Projekt KAN Rozpocet SO 01

126 PJPR — Projekt PRS Komplexni pfiprava dodavatele
126 RVP1 — Rizeni vystavbovych projektt Studie proveditelnosti

Rada bych tedy navazala na nékteré jiz zpracované studie a oprela se o informace
ziskané vlastnimi silami v ramci uvedenych pfedmétl a to zejména: Propocet investora,

harmonogram investora a studii proveditelnosti.

4.1.ZAKLADNI UDAJE O PROJEKTU

Nazev stavby Viladomy Jaro$ — polyfunkéni dim A

Misto Ulice Pracska - Praha 10, na pozemcich: €. 712/3, 712/55, 712/7
Druh stavby novostavba

Popis stavby

Projekt Viladomy JAROS zahrnuje jeden bytovy dim (Dim B) a polyfunkéni dim (Dam A).
Pfedmétem analyzy rizik je pouze Ddm A. Polyfunk&ni dum A nachazejici se v severni ¢asti
pozemku parc. €. 712/3 a 712/55, o ¢&tyfech nadzemnich a jednom podzemnim podlaZzi
obsahuje 5 bytd, 1 ubytovaci jednotku se tfemi pokoji (4 lGzka), 1 nebytovy prostor - obchod
s kancelafi a pfisluSenstvim, podzemni parking v 1. PP se 14 stanimi v parklifech



(dvoupatrové zakladace, 2 parkovaci stani jsou kapacitné uréeny pro bytovy dim B) a

prislusenstvim domu, v€etné pfistupové komunikace na pozemku &. 712/7.

Prehled stavebnich objektu

Ceny stavebnich objektd (uvedeny bez DPH) byly stanoveny propoctem v pfedmétu 126
KAN2 - Kalkulace a nabidky 2.

SO 01 Viladomy Jaro§ — Dim A 18 988 087,28 K¢
SO 02 Vodovodni pfipojka DN 63 26 587,00 K&

SO 03 Pfipojka NN 169 454,00 K&
SO 04 Kanaliza¢ni pfipojka — splaskova DN 200 12 477,00 K&

SO 05 Kanaliza¢ni pfipojka — destova DN 200 22 874,50 K&

SO 06 Kanaliza¢ni fad — deStovy DN 800 344 750,00 K&
SO 07 Pozemni komunikace 1 074 788,82 K&
SO 08 Sadové Upravy 186 520,80 K¢
SO 09 Vodovodni fad DN 150 202 580,00 K¢&
SO 10 Horkovod 775 200,00 K&
SO 11 Slaboproud 102 465,00 K&
SO 12 Verejné osvétleni 71 772,60 K&
Celkem ZRN za stavbu 21 905 875,40 K¢

4.2. KVALITATIVNI ANALYZA

V této fazi rizikové analyzy jsem nalezla a vymezila co nejvice hlavnich rizik, ktera
mohou mensi ¢€i vétSi mirou ohrozit projekt, v takovém objemu a podrobnosti, jeké odpovidaji
rozsahu a cené projektu. Zpracovala jsem jejich seznam formou prehlednych tabulek
obsahuijici udaje:

e |Drizika

o Nazev rizika



e Popis rizika — projevy dané hrozby

e Pravdépodobnost rizika (v tabulce pojmenovana PST) — pravdépodobnost, ze

nebezpedi nastane, vyjadiena na stupnici 1 az 5 dle tab. 1 v kapitole 3.2

e Popis dusledku — slovni vyjadfeni disledku nebezpedi

e Potencialni dopad — vyjadifeny na stupnici 1 az 5 dle tab. 2 v kapitole 3.2

e Vyznam rizika — €iselné vyjadfeny dle funkce (1) v kapitole 3.2

Odhadnuté nebezpeci jsem pro prehlednost rozdélila do nasledujicich skupin:

e Projekeni rizika

e Stavebné-technickd rizika

e Ekonomickd, legislativni a trzni rizika
e Strategicka a operacni rizika

e Ostatni vnéjsi rizika

4.2.1. Seznam projekénich rizik

ID| Nazev rizika Popis rizika PST | Popis dusledku | Dopad | Vyznam
Rizi Riziko YyE)vaaJ'C' z Zména projektu,
iziko nesplnéni rodlouzeni
1 projektove oCekavani kladenych na jpe dnani 2 8
dokumentace | projektovou _ financni ztrata,
dokumentaci.
Riziko
pfekroceni Riziko plynouci ze e
2 stavebnich Spatnych plant nakladi Financni ztrata £
nakladd
Riziko Riziko plynouci z Prodlouzeni
3 nedodrzeni nedodrzeni terminu doby vystavby, 3 9
termind harmonogramu finanéni ztrata
Prodlouzeni
Riziko, Ze v prabéhu praci, finanéni
4 Riziko znecisténi | stavby dojde ke ztrata, 3 6
lokality znecisténi ¢i kontaminaci znemoznéni
lokality dosazeni cile
projektu.
Riziko vyplyvajici z Ztizeni prodeje,
5 Riziko vlivu na | negativniho vlivu projektu finanéni ztrata, 3 6
Zivotni prostfedi |na Zivotni prostfedi poskozeni
béhem své Zivotnosti reputace
Riziko plynouci z
Riziko charakteoru (_)k_glnich Prodlouienvl' ]
6 dostupnosti p°ze”,‘k9 a J%J,'Ch ] nebp “kOrPCG”L . 3 <
lokality vlastniku a pfipadné projektu, financni
nedostupnosti kvuli ztrata
Spatnym pomérim




Riziko vlastnictvi

Riziko plynouci z
nejednoznaéného

Prodlouzeni
projektu, finanéni

lokality vlastnictvi pozemka ztrata
Riziko kulturniho | R121KO plynouci 2 Pozastaveni a
/ odhaleni kulturnich a tedv prodlouzeni
8 archeologického historickych pamatek na 1 v's¥ar\)/b 3 3
dediotvi . |daném pozemku a v jeho fihantn! rta
bezprostiednim okoli
Riziko plynouci z e
Riziko stavu | vynalozZeni dodate¢nych Flnancnv| ztfata,
9 . . . . 2 |prodlouzeni 3 6
lokality nakladd na upravu stavu .
i vystavby
lokality
Riziko plynouci ze Y
” . . Preruseni
Riziko siti (utility | P& (nebo vibec) vystavby a jeji
10 - zanesenych siti v 2 Lo 3 6
na lokalité . L prodlouzeni,
planech a jejich finanéni ztrata
pripadného poruseni
Tab. €.4: Seznam projekénich rizik.
4.2.2. Seznam stavebné-technickych rizik
ID| Nazev rizika Popis rizika PST | Popis disledku | Dopad | Vyznam
- .| Riziko plynouci z chybné Prodlouzeni
11 R,[';Lkhongroybige pouzité ¢i nekompatibilni | 3 | vystavby, 2 6
9 technologie financni ztrata
Riziko Riziko plynouci z Prodlouzeni
12| technologické |nedostatku technologii k 3 |vystavby, 3 9
kapacity dispozici finanéni ztrata
Riziko vady Riziko plynouci z Prodlouzeni
nedostate¢ného splnéni .
13| konstrukce / N . ., 3 |vystavby, 3 9
stavby pozadavku kladenych na finanéni ztrata
konstrukce / stavbu
Tab. €. 5: Seznam stavebné-technickych rizik.
4.2.3. Seznam ekonomickych, legislativnich a trznich rizik
ID| Nazev rizika Popis rizika PST | Popis dusledku | Dopad | Vyznam
Riziko plynouci z E&gﬂgﬁfm nebo
14| Riziko likvidity ggggﬁgenpolzﬁabm 3 orojektu, finangni 3 9
P ztrata
| nedorzen | Rizko,ze dodavatel || TORCEE S i
zavazku Il SVy projektu, finanéni

dodavatele

zavazkim

ztrata




Prodlouzeni

Poptavkove | Riziko plynouci ze Spatné . L
16 . . . projektu, finanéni 3
riziko predikace poptavky Arata
, . Riziko, ze dojde ke . .
17| Urokové riziko zméné trokovych sazeb 3 | Finanéni ztrata 3 9
Riziko, Ze vySe plateb
18| Inflagni riziko |pozbydou svou hodnotu 2 | Finanéni ztrata 3 6
kvuli inflaci
Riziko Riziko, Ze vefejny sektor Prodlouzeni
19| zvyhodnéni |zvyhodni &i podpofi 2 | projektu, finanéni 3 6
konkurence |konkurenéni projekt ztrata
Tab. ¢.6: Seznam ekonomickych, legislativnich a trznich rizik
4.2.4. Seznam strategickych a operacnich rizik
ID| Nazev rizika Popis rizika PST | Popis dusledku | Dopad | Vyznam
- ] . Prodlouzeni
20| Claimové riziko | VZIKO plynouci ze zmeén | o | ol finangni | 2 6
uzavienych smluv B
ztrata
. . Riziko plynouci ze Prodlouzeni
21 Réﬂgg\)’aytt;f;“ Spatného vybéru 1 | projektu, finanéni 4
dodavatele ztrata
- Riziko plynouci z
Riziko - P ..
- . | poSkozeni majetku Ci e
22 9dpovedno§t| zdravi zpisobené tretim 2 |Finanéni ztrata 3 6
tretim stranam .
stranam
Poskozeni
o Riziko plynouci z chyby reputace,
23 R'Z";;’k't'gfbem & selhani lidského prodlouzent
faktoru projektu, finanéni
ztrata
Riziko plynouci z grr(c))j(élﬁtzem
o4 Bezp_e(_:nostnl pod_vodL,J,vl_mevslneho, 3 | poskozeni 3 9
riziko odcizeni ¢i posSkozeni reputace
konstrukci / stavby financni trata
Riziko Riziko plynouci ze Prodlouzeni
25| strategického |Spatného strategického 3 | projektu, finanéni 3 9
rozhodnuti rozhodnuti ztrata

Tab. €.7: Seznam strategickych a operacnich rizik.



4.2.5. Seznam ostatnich vnéjsich rizik

ID| Nazev rizika

Popis rizika

PST

Popis dusledku | Dopad | Vyznam

Riziko pfirodni

Riziko plynouci z vyskytu

Pozastaveni &i
prodlouzeni

26 katastrofy pFirodni katastrofy & projektu, finanéni
ztrata
Riziko pferuseni R'Z"fo p,Iynogm z Prodlouzeni
. neoCekavaného .
27 dodavky orerudeni dodavky 2 |vystavby, 3 6
energie energie finanéni ztrata

Tab. ¢.8: Seznam ostatnich vnéjSich rizik.

4.2.6. Zobrazeni v matici rizik

Jednotlivd zpracovana nebezpedi jsem promitla do matice rizik. Cerné puntiky

znazoriuji umisténi daného rizika dle jeho pravdépodobnosti, Zze nastane, a vyznamu

dopadu. Velikost puntiku a ¢&isla v pravém dolnim rohu oznacuji ¢etnost rizik nachazejici se

na dané pozici.

Tab. ¢.9: Zobrazeni v matici rizik.

Potencialni dopad
1 2 3 4 5
1 ® [
1 1

| ®
2 8
2
1K C
) 9
el
>
o
a 4

5




4.2.7. Zavér plynouci ze samotné kvalitativni analyzy

Dosavadnim zpracovani analyzy jsem ziskala seznam hlavnich rizik ohrozujici projekt
a urcila vyznam, jakym na projekt mohou puasobit. Z jejich umisténi a ¢etnosti v matici rizik

jsem vycetla nasleduijici:

e 12z 27 nebezpecdi je malého vyznamu, kterd nepotfebuje zvlastni opatieni.

e 22 z27 rizik je stfedniho vyznamu, jednd se vétSinou o béznd rizika
vystavbového projektu, jsou tedy dobfe znama a opatfeni k jejich minimalizaci
by nemély tvofit zvlastni problémy.

e 4 z 27 rizik je vysokého vyznamu a je tfeba se na né pfipravit, vytvofit plan

opatfeni a neustale je monitorovat.

Diky kvalitativni analyze jsem schopna urcit, na jaka rizika se soustfedit, jakym
vénovat zvlastni pozornost, jelikoz by mohly vazné ohrozit projekt, a jaké mohu akceptovat
bez zvlastnich opatfeni. Zplisoby jejich oSetifeni se budu zabyvat nize.

4.3. KVANTITATIVNi ANALYZA

Kvantitativni analyzu rizik jsem provedla pomoci metody Monte Carlo, ktera spociva
v simulaci reality pomoci nahodné pravdépodobnosti. Abych mohla simulaci provést, bylo
zapotfebi vytvofit si viastni simulaéni model, pro jehoz tvorbu jsem vyuzila software Microsoft

Excel.
4.3.1. Vstupni data

Jako prvni krok jsem upfesnila procentudlni pravdépodobnost mozného vyskytu rizik
sepsanych a rdmcové odhadnutych jiz v analyze kvalitativni a finan¢né vyjadfila rozsah jejich
dopadu. Takto ocenéna data vcetné nastinéni zpusobu odhadnuti dopadu ve finanénich
jednotkach, jsem usporadala do prehledné tabulky, ktera slouzila jako vstupni data pro

simulaci.
Dopad Poznamka -
ID Nazev rizika PST . zpiisob odhadu
i max. dopadu
Vynalozeni
izi ' 5 dodateénych
1 R'jt')kk%ﬁ]rgﬁzzoe"e 60,00% | 10000 KE | 20000K& |nakladi z davodu
prodlouzeni
projektu.
Riziko prekroceni o B i}
2 | tavebnich naklada | 5%:00% | 100000 K& | 300 000 K& i




Riziko nedodrzeni
termint

40,00%

50 000 K¢

100 000 K¢

Vynalozeni
dodatecnych
nakladd z davodu
prodlouzeni
projektu, zejména
vystavby.

Riziko znedisténi
lokality

15,00%

40 000 K&

100 000 K¢&

Naklady na
dekontaminaci
lokality a
dodate¢nych
nakladd z davodu
prodlouzeni
projektu.

Riziko vlivu na
zZivotni prostredi

10,00%

75 000 K&

250 000 K¢

USly zisk z nutnosti
sniZeni prodejnich
cen pobytovych i
nebytovych
prostor.

Riziko dostupnosti
lokality

30,00%

50 000 K&

60 000 K&

VynaloZeni
dodate¢nych
nakladd z davodu
prodlouzeni
projektu.

Riziko vlastnictvi
lokality

25,00%

30 000 K&

50 000 K¢

VynalozZeni
dodate€nych
nakladd z davodu
prodlouzeni
projektu.

Riziko kulturniho /
archeologického
dédictvi

4,50%

60 000 K¢

90 000 K&

VynaloZeni
dodate¢nych
nakladd z davodu
prodlouzeni
projektu.

Riziko stavu lokality

15,00%

70 000 K&

150 000 K¢

Naklady na upravu
lokality a
dodate¢nych
nakladd z davodu
prodlouzeni
projektu.

10

Riziko siti (utilit) na
lokalité

10,00%

100 000 K¢&

200 000 K¢

Naklady na Skody
zpUsobené na
sitich a dodate¢né
naklady spojené s
prodlouzenim
projektu.




11

Riziko chybné
technologie

25,00%

50 000

75 000

Naklady spojené s
prodlevou z
ddvodu chybné
nebo
nekompatibilni
technologie a
pripadné
vynalozené
naklady na
poskozeni jimi
zpusobené.

12

Riziko technologické
kapacity

30,00%

25 000

90 000

Naklady spojené s
prodlouzenim
vystavby.

13

Riziko vady
konstrukce / stavby

30,00%

100 000

400 000

Naklady
vynalozené na
opravu konstrukce
/ stavby Ci
znovuopatreni
konstrukce a
dodate¢né naklady
spojené s
prodlouzenim
vystavby.

14

Riziko likvidity

30,00%

200 000 K¢

450 000 K¢

Naklady spojené s
finanénimi FeSnimi
platebni
neschopnosti,
penale a
dodate¢né naklady
spojené s
prodlouzenim
projektu.

15

Riziko nedodrzeni
zavazku dodavatele

20,00%

100 000 K¢&

200 000 K¢

Naklady spojené s
pravnimi fizenimi a
dodate¢né naklady
vynalozené na
prodlouzeni
projektu, zejména
vystavby.

16

Poptavkové riziko

60,00%

100 000 K&

400 000 K¢

USly zisk z nutnosti
sniZzeni prodejnich
cen bytovych i
nebytovych
prostor, pfipadné
zhorSeni cash flow.

17

Urokové riziko

45,00%

45 000 K&

100 000 K¢&

18

Inflaéni riziko

10,00%

50 000 K¢

100 000 K¢

Snizeny zisk z
ddvodu inflace.




19

Riziko zvyhodnéni
konkurence

15,00%

70 000 K&

250 000 K¢

USly zisk z nutnosti
snizeni prodejnich
cen bytovych i
nebytovych
prostor. Dodate¢né
naklady na vétsi
reklamu.

20

Claimoveé riziko

30,00%

30 000 K¢

50 000 K&

Naklady spojené
se zménami
projektu, zejména
spojené s
prodlouzenim
projektu.

21

Riziko vybéru
dodavatele

5,00%

150 000 K&

300 000 K¢

Naklady spojené

22

Riziko odpovédnosti
tfetim stranam

15,00%

50 000 K&

150 000 K¢&

Naklady spojené s
pravnimi fizenimi,
vybérem nového
dodavatele a
dodate¢né naklady
vynalozené na
prodlouzeni
projektu, zejména
vystavby.

23

Riziko lidského
faktoru

65,00%

200 000 K&

350 000 K&

Skody zplisobené
lidskym faktorem.

24

Bezpecnostni riziko

25,00%

45 000 K&

100 000 K¢&

Naklady
vynalozené na
pokryti Skod
zpUsobenych
kradezi Ci
poSkozenim.

25

Riziko strategického
rozhodnuti

30,00%

80 000 K¢

300 000 K¢

Naklady na
napravu
zplsobenou
Spatnym
strategickym
rozhodnutim
managementu.

26

Riziko pfirodni
katastrofy

10,00%

500 000 K&

2 500 000 K¢

Skody zpusobené
pFirodni
katastrofou.

27

Riziko preruseni
dodavky enegrie

10,00%

25 000 K¢

60 000 K&

Vynalozeni
dodatecnych
nakladd z davodu
prodlouzeni
projektu.

27

Riziko preruseni
dodavky energie

10,00%

25 000 K&

60 000 K&

Vynalozeni
dodatecnych
nakladd z davodu
prodlouzeni
projektu.

Tab. €.10: Vstupni data simulace Monte Carlo.




Princip simulace realné skute¢nosti

Tabulku vstupnich dat jsem rozsifila o simulaci pravdépodobnosti pouzitim funkce
NAHCISLO(), ktera vraci nahodnou hodnotu v intervalu (0,1), tedy v rozmezi 0 aZ 100%.
Tato informace urc€uje, jestli vdané i-té simulaci hrozba nastane & nikoliv. Je-li totiz
pravdépodobnost rizika vétsi nebo rovna simulované pravdépodobnosti, riziko nastane, je-li
mensi, nenastane. VySe nakladu v pfipadé naplnéni hrozby je stanovena pomoci funkce
RANDBETWEEN(horni;dolni), jez vraci ndhodné &islo z intervalu (horni;dolni), tedy nami
uréeného minimalniho a maximalniho potenciélniho dopadu rizika. Vysledny dopad rizika v i-
té simulaci je uréen nasledovné: KDYZ(PST>=Simulované Pst;Simulované naklady;0).

Dopad Simulace [ Simulace LD
ID | Nazev rizika | PST Dopad rizika| zptisob odhadu
. PST dopadu
min. max. dopadu
Vynalozeni
Riziko dodateénych
1 projektové | 60,00% | 10000 KE | 20000 KE | 72,74% | 13526 KE | 13526 K& |nakladll z divodu
dokumentace prodlouzeni
projektu.
Riziko
o | Prekroceni |55 00| 100 000 K& | 300000 KE | 7,10% | 147 626 K& 0 K& ;
stavebnich
nakladu
Vynalozeni
L
3 | nedodrzeni |40,00% | 50000 K¢ | 100 000 K& | 25,18% | 88218 K& 0 Ke .
termind proFIIouzem. .
projektu, zejména
vystavby.
Néklady na
dekontaminaci
Riziko lokality a
4 | znecisténi | 15,00% | 40000 K& | 100 000 K& | 75,52% | 46 327 K& | 46 327 K& |dodatecnych
lokality nakladu z divodu
prodlouzeni
projektu.

Tab. €. 11: Zpuasob rozsireni tabulky vstupnich dat.
4.3.2. Naprogramovani makra v jazyce VBA

Jedna simulace je tedy hotova a jeji celkové riziko vyjadfené ve finan€nich
jednotkach tvofi soucet simulovanych dopadl vSech rizik. Bohuzel nahled na jednu
samostatnou simulaci mi nedal potfebny vystup pro komplexni analyzu, proto jsem si

vytvofila makro pro zaznamenani celkovych dopadd pro mnozstvi i simulaci. Vzhledem



k vlastnosti programu MS Excel, ktery prepisuje nahodné ¢islo, kdykoliv se v sesité cokoliv

zméni, napfiklad pfi zapsani textu do buriky, mi stacilo kratké makro:

Sub Simulace_Monte_Carlo()
PocetSimulaci = 1000

Fori=1 To PocetSimulaci
' cyklus pro zapis dat simulaci
Cells(i+ 1, 14) =i
Cells(i + 1, 15) = Cells(29, 8)
Next i
End Sub

Funkce tohoto makra je jedina: zaznamenat celkovy dopad i-té simulace zapsanim do
bunky a toto zopakovat tisickrat. Zapsanim vysledku ité simulace se zméni veSkeré
nahodné hodnoty, diky Cemuz ziskdme v (i+1)-té simulaci novy vysledek celkového dopadu.
Timto zpusobem ziskame tisic dat, ktera nasledné vyhodnocujeme.

4.3.3. Vyhodnoceni dat simulace Monte Carlo

Z tisice dat jsem vypracovala statistické rozdéleni rozdéleni hodnot do tabulky a
nasledné promitla do pfehledného grafu:

Percentil Celkove riziko
5% 3719320 K¢
10% 4270910 K¢
15% 4 602 353 K¢
20% 4809 863 K&
25% 4932 254 K&
30% 5045 669 K¢
35% 5164 162 K&
40% 5271524 K&
45% 5398 041 K¢
50% 5501 326 K&
55% 5609 758 K&
60% 5697 880 K¢
65% 5777 877 K&
70% 5866 244 K&
75% 5975 265 K¢
80% 6 066 317 K&
85% 6170514 K¢
90% 6 328 868 K¢
95% 6 497 955 K¢&

Spolehlivostni hladina P90 2778 635 K&

Tab. €.12: Rozdéleni celkovych dopadti v percentilech.
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Graf ¢.1: Graf statistického vyjadieni vysledki simulace Monte Carlo.

Dal$im velmi uZite€nym vystupem je histogram, ktery nam zobrazuje, kolikrat se

z celkového tisice simulaci hodnota celkového dopadu ocitla v ur&itém intervalu hodnot:
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Graf ¢.2: Histogram celkovych dopadu.



4.3.4. Vyhodnoceni kvalitativni analyzy
Z vyhodnocenych dat odhadneme scénafe mozného dopadu rizik a to, jak je bézné, ffi:
optimisticky, pesimisticky a realisticky.

Optimisticky| Realisticky | Pesimisticky
10% percentil]  Pramér  |90% percentil
Celkové riziko | 4 270 910 K&| 5 372 970 K&| 6 328 868 K&

Tab. €.13: Tabulka scénara celkového dopadu rizik.

Scénar

Z histogramu dokazeme vycist, Ze celkovy dopad i-té simulace nabyval nejCastéji
hodnot mezi 3 500 000 a 4 000 000 KE&. Investor by si mél vyhradit finanéni rezervu pravé
v této vysi.

4.4. NAVRH RIZIKOVYCH OPATRENI
4.4.1. Osetreni rizik s vysokym vyznamem:

Riziko lidského faktoru
NejlepSi zplsob predchazeni rizika lidského faktoru je postarat se o dostateCnou

kvalifikovanost veskerych pracovnikl, obzvlasté kliCovych a obecné téch, ktefi maji velkou
zodpoveédnost. Z pozice investora je nejvyhodnéjsi formou smluvni o$etifeni. Dodavatel by
meél rucit za Skody zpUsobené svymi pracovniky (pfipadné svymi subdodavateli) a mél by mit
pro tyto pfipady sjednané vhodné poijisténi, coz by si investor mél oveéfit.

Riziko prekroceni stavebnich nakladu

Tomuto riziku lze predejit tak, Zze se ve smlouvé o dilo ur¢i strop dodavky, pfipadné
podminky a zpusob spolutcasti pfi uritém prekroceni nakladd. Dodavatel sam by si mél
zajistit expertni analyzy tak, aby stanoveni ceny bylo co nejpfesnéjsi. Stanoveni ceny ve
smlouvé o dilo by si mél investor velmi promyslet vzhledem k charakteru a objemu stavby.
Béhem vystavby je samoziejmé nutnd neustala kontrola obvykle vykonavana technickym
dozorem investora (TDI), ktery by mél byt dostate¢né kvalifikovany a zkuseny.

Poptavkové riziko

Jediny zplsob, jak se pokusit minimalizovat poptavkové riziko, je dostatec¢na predikace
poptavky. Je velmi vhodné vyuzit veSkerych dostupnych ekonomickych analyz a expertnich
odhadl. Vzhledem k vysokému vyznamu poptavkového rizika a nespocetného mnozstvi
faktor(, jaké poptavku ovliviuji, by se mél jeho vyvoj sledovat v pribéhu projektu.

Riziko pfirodni katastrofy

Pro rizika pfirodnich katastrof je bézné sjednat si vhodné pojiténi.



4.4.2. Osetreni rizik se strednim vyznamem:
Projektova rizika:

Riziko projektové dokumentace

Ke snizeni pravdépodobnosti rizika projektové dokumentace je dulezita velmi podrobna a
jednoznacna specifikace pozadavkl na projekt, nejlépe ur¢ena ve smlouvé uzaviené mezi
investorem a projektantem. Vybér zkuSeného, nejlépe investorem jiz ovéfeného projektanta

by mélo byt nedilnou soucasti oSetfeni rizika, jako v€asné zadani pozadavku projektantovi.

Riziko nedodrzeni termint

Riziko nedodrzeni termind by mélo byt smluvné oSetfeno a naklady s nimi spojené tak
preneseny na dodavatele. V pfipadé spolutcasti na pokryti nakladi je nezbytna neustala
kontrola prabéhu praci dodavatele na stavbé a natlak ze strany investora k fadnému pinéni

termind uréenych v harmonogramu (ten musi byt ovSem realisticky).

Riziko znecisténi lokality

Abychom minimalizovali pravdépodobnost rizika, Zze b&éhem vystavby dojde ke znecisténi
lokality, méli bychom vynaloZit dostate¢né néklady na preventivni opatfeni. Naklady na
oSetfeni v8ak nesmi byt vy8Si nez pfipadny potencialni finanéni dopad rizika. Pfipadné je

vhodné smluvni oSetfeni a pfeneseni odpovédnosti na dodavatele.

Riziko vlivu na Zivotni prostredi

Nejvhodnéjsim se v tomto pfipadé zda smluvni oSetfeni, tedy ze dodavatel zajisti potfebné
kontrolni procesy pfi vystavbé a bude kvalitu garantovat.

Riziko dostupnosti lokality

K zamezeni vzniku rizika dostupnosti lokality by si mél dodavatel pfed zahjenim vystavby
sjednat s vlastniky okolnich pozemk( moznost tranzitu skrz jejich pozemky a smluvné si tuto
moznost oSetfit na cely pribéh stavebnich praci. Toto riziko tedy investor prenese na

dodavatele v ramci smlouvy.

Riziko vlastnictvi lokality

Investor by si mél zajistit potfebné dokumenty k prokézani vlastnictvi (pfipadné si jeji
vlastnictvi zajistit) pfed zahajenim projektu.

Riziko stavu lokality

Pfed zapocetim jednani s dodavateli by si mél investor zajistit expertni analyzy dané lokality
a ty pak dodavateli sdélit.



Riziko siti (utilit) na lokalité

Snizeni pravdépodobnosti vzniku rizika siti dosdhneme zajisténim expertiz dané lokality.

V pripadé jejich nedostupnosti snizime pfipadny dopad sjednanim pojisténi.
Stavebné technologicka rizika:

Riziko chybné technologie

Riziko, Ze dojde k pouziti chybnych technologii, oSetfime smluvné. Investorav TDI by mél
dohlédnout na to, aby si dodavatel zafidil expertizy zafizeni a pfipadnych komponent
v predstihu.

Riziko technologické kapacity

Dodavatel sam by mél rucit za dodrzeni terminG praci a tedy i dostatecné technologické
kapacity k dispozici, pfipadné nahradit vlastni nedostatecné vybaveni subdodavkou.
Pfeneseme tedy odpovédnost za naklady spojené s rizikem technologické kapacity na

dodavatele, podminky oSetfime ve smlouve.

Riziko vady konstrukce / stavby

Aby nedochazelo k vadam konstrukce, je zapotiebi mit k dispozici dikladnou projektovou a
stavebni dokumentaci, kterou musi zajistit investor. Investor by tedy mél dbat na co
nejpodrobnéjsi idaje v ni uvedené a co nejpresnéjsi specifikace. Dulezitym predpokladem je
smluvni oSetfeni s dodavatelem, tedy Ze dodavatel ru¢i za jakost a kvalitu konstrukci /

stavby.

Ekonomicka, legislativni a trzni rizika

Riziko likvidity
K co nejvéts§imu predchazeni rizika likvidity je nezbytné provéfeni dodavatell jiz pfi jejich
vybéru, zejména dbat na prokazani jejich dobrého kreditniho ratingu, pfipadné smluvné

oS$etfit mozné prodlouzeni projektu udélenim sankci dodavateli.

Riziko nedodrzeni zavazkd dodavatele

Smluvni oS$etfeni a neustald kontrola pribéhu praci dodavatele je nejefektivnéjSim
zpusobem minimalizace dopadu tohoto rizika. Stejné nezbytna je okamzita reakce
managementu v pfipade, ze zjistime jakékoliv problémy ze strany dodavatele.

Urokové riziko

Urokovému riziku se méizeme vyhnout zaji§ténim zafixovani.



Inflaéni riziko

Inflaci a riziko z ni plynouci nemizZeme ovlivnit, Ize se na néj vSak pfipravit a predikovat jeji
narist finanénimi analyzami a jejich vysledky pak zahrnout do predpokladanych pfijmu
z prodeja.

Riziko zvyhodnéni konkurence

Pfed zahajenim projektu bychom méli ziskat co nejvice informaci o konkurenénich
projektech pravé realizovanych i planovanych vystavbach v budoucnosti a v pribéhu

neustale monitorovat, abychom byli schopni pruzné reagovat, napf. cilené&jsi reklamou.
Strategicka a operacni rizika

Claimové riziko

Méli bychom si jiz pfed zahajenim opatfit co nejvice informaci a ur€it co nejpresnéjsi cile a
podminky projektu. Pokud mozZno mit ve vSem jasno a byt pevné rozhodnuti o kone¢né

podobé a smluvné oSetfit zmény ze strany dodavatele.

Riziko vybéru dodavatele

Riziku Spatného vybéru dodavatele se vyhneme nejlépe tak, Ze budeme spolupracovat jiz
s ovéfenymi dodavateli, pfipadné ze prfesné nastavime podminky pro jejich vybér a jejich

splnéni si dukladné ovéfime.

Riziko odpovédnosti tietim stranam

ZvySenou kontrolou provozu mizeme docilit snizeni rizika, Zze ke S8koddm na majetku treti
strany dojde. V pfipadé odhaleni zvySeni tohoto rizika pobidnout dodavatele k okamzitému
opatfeni. Riziko odpovédnosti tfetim stranam bychom méli pfenést na dodavatele a ujistit se,

Ze ma sjednané vhodné poijisténi.

Bezpecénostni riziko

Aby nedochéazelo k umysinému poskozeni majetku, zejména ke kradezim materialu, je
vhodné zajistit ostrahu k ohlidani v pfipadé, Ze na stavbé neni nikdo jiny pfitomen, a zvySené
interni kontroly, aby nedochazelo ke zcizovani majetku vlastnimi pracovniky. Pro pokryti
pripadnych Skod zpUsobenych odcizenim drahého materialu se sjednava pojisténi.

Riziko strategického rozhodnuti

Jediny zplsob oSetfeni rizika strategického rozhodnuti spodiva ve vysoké kvalifikovanosti
klicovych zaméstnancu. Méli by byt zkuSeni a dbat v pfipadé dullezitych rozhodnuti na
vypracovani fadnych studii a expertiz a teprve na jejich zakladé se rozhodovat.



Ostatni vnéjsi rizika

Riziko preruseni dodavky energie

Riziko pferuseni dodavky bychom méli smluvné oSetfit s dodavateli energii.



5. PopPis DiL&iCH ULOH

Povinnou soucast mé bakalarské prace tvofi dil€i ulohy zpracované v ramci predméta
4. az 6. semestru studia oboru Ekonomika a management ve stavebnictvi. VeSkeré tyto
vypracované ulohy se vazi k vystavbovému projektu, jehoz zakladni Udaje jsem popsala
v kapitole 4.1.

Povinné pfilohy vEetné nazvu pfedmétu:

e Polozkovy rozpocet hlavniho stavebniho objektu.
126 KNPR — Projekt KAN.

e Komplexni pfiprava dodavatele.
126 PJPR — Projekt PRS.

Volitelné pfilohy v€etné ndzvu pfedmétu:

e Projekt zalozeni firmy
126 TERI — Teorie fizeni
e Investorska pfiprava
126 PRRS — Pfiprava a fizeni staveb
e Studie proveditelnosti
126 RVP1 — Rizeni vystavbovych projekt 1

Polozkovy rozpocet hlavniho stavebniho objektu

Polozkovy rozpocet hlavniho stavebniho objektu vybraného vystavbového projektu
navazoval na propocet investora, kterym jsem se zabyvala v pfedchozim semestru v
predmétu 126 KAN 2 — Kalkulace a nabidky 2. Vypracovavala jsem ho pomoci softwaru pro
ocenovani stavebni produkce, konkrétné v rozpoctarském programu KROS Plus, jehoz
studijni verzi jsme méli k dispozici. Vystup pfedmétu 126 KNPR — Projekt KAN, kromé
pfehledné vypracovaného vykazu vymér a polozkového rozpoctu, tvofila cenova nabidka
dodavatele a vyrobni kalkulace stavebniho objektu jako podklady pro dalSi povinnou ulohu.

Komplexni priprava dodavatele

Cilem pfedmétu 126 PJPR — Projekt PRS bylo zpracovani komplexni pfipravy
dodavatele. Tento pfedmét navazoval zejména na vystupy vySe zminéného pfedmétu 126
KNPR — Projekt KAN a vyrobni kalkulaci v ném zpracovanou. V prvni fadé jsme sepsali
smlouvu o dilo, kde jsme vychazely zejména z ceny hlavniho dila ziskané polozkovym
rozpoCtem a cen ostatnich stavebnich objektld stanovenych v propoctu investora. Hlavni



terminy ve smlouvé jsem odhadovala z harmonogramu investora (Investorska pfiprava viz

nize).

Déle jsme méli za Ukol stanovit dle projektu firmy (viz niZze) objem a druh subdodavek,
jaky by byl zapotfebi obstarat vzhledem ke kapacitdm stroju a kvalifikovanosti a mnozstvi
lidskych zdroju navrzené firmy, a zpracovat redlnou poptavku na jeden z pfedmétl
subdodavek vcetné jejiho vyhodnoceni. Ziskané Udaje poptavky jsem porovnala s cenou

uvedenou v rozpoc¢tu a urcila zisk €i ztratu dodavatele.

Podobné porovnani jsem provedla i pro naklady na zafizeni stavenisté. Z uréeni
potfeb (zvedaci mechanismy, pocet socialnich zafizeni, prostorl pro uskladnéni atp.) na
zafizeni a z navrhu stavenidté jsem provedla kalkulaci nakladu. Délky doby pronajma

nékterych stroju a jinych zafizeni jsem urcila dle ¢asového harmonogramu vystavby.

Harmonogram jsem zpracovavala v programu Microsoft Projekt, kde jsem definovala
veSkeré prostorové i Casové vazby jednotlivych &innosti vystavby, které jsem ziskala
agregaci polozek vyrobni kalkulace. Naslednou kontrolou pretizenosti zdroji a pfipadnou
optimalizaci jsem ziskala kone€ny harmonogram vystavbového projektu a diky mozZnosti
riznych vystupt programu MS Projekt bylo mozné ziskat rozpracovanost v penéznich
jednotkach ¢lenénych dle mésicl, které jsem pouzila pro zpracovani cash flow dodavatele a

rozpis dil€ich faktur investorovi.
Konecnymi a hlavnimi vystupy tohoto pfedmétu byla analyza zdroja, ¢asu a nakladu.
Projekt zalozeni firmy

V ramci pfredmétu 126 TERI — Teorie fizeni jsem zalozila fiktivni stavebni firmu, jejiz
majetek a druh a pocet zaméstnancl se mél odvijet od charakteru projektu stavby, jez jsme
si méli obstarat pro u€ely zpracovani v8ech néaslednych dil€ich uloh. Tato uloha zahrnuje
kompletni podnikatelsky zamér (obsahujici: rozvahu spole¢nosti, cile a strategie podniku,
mnozstvi budoucich zaméstnancl a majetku, predpokladany obrat v prvnich péti letech
podnikdni a dalSi nalezitosti) v€etné v8ech legislativnich a pravnich pfiloh potfebnych
K jejimu zaloZeni, a to: spole€enskou smlouvu, prohladeni spravce vkladu, Zivnostenske listy,
vypisy z rejstfika trestl (zadost o né), Cestné prohlaseni zastupce, podpisovy vzor, zapis
(zadost) o zapis do obchodniho rejstfiku.

Investorska priprava

Tato uloha, zadana v pfedmétu 126 PRRS — Pfiprava a fizeni staveb, navazovala na
propocCet investora, z néhoz jsme sestavovali kontrolni harmonogram investora v podrobnosti

jednotlivych fazi projektovych praci a stavebnich objektd. Harmonogram jsem doplnila o



rozlozeni celkovych nakladd dle mésicl a znazornila rozdéleni dle jednotlivych etap
zivotniho cyklu projektu. Soucasti investorské pfipravy bylo vyplnéni nasledujicich formulara:
Oznameni verejné zakazky na stavebni prace, Zadost o vydani rozhodnuti o umisténi stavby

(v€etné veskerych priloh) a Zadost o stavebni povoleni (také v€etné veSkerych pfiloh).
Studie proveditelnosti

Pro vypracovani studie proveditelnosti v pfedmétu 126 RVP1 — Rizeni vystavbovych
projektd 1 jsme méli k dispozici nékteré z vystupu predchézejicich predmétu: propocet
investora a kontrolni harmonogram investora. Studie obsahuje veskeré nalezitosti, zejména:
analyzu trhu a marketingovou strategii, kde se zaméfuji na odhaleni konkurence a
predpoklad prodejnich cen jednotlivych prostor, uréeni ekonomickych aspektt plsobicich na
projekt (jako je inflace, pramérna mzda, Urokové sazby, nezaméstnanost, vyvoj stavebni
produkce a jiné), informace o lokalité, naklady a predpokladané cash flow projektu a
stru€nou rizikovou analyzu. Cilem této studie bylo vyhodnoceni, jak vSechny ndmi objevené
a zpracované aspekty plsobi na Uspésnost projektu, zda -li jsme dosahli stanovenych cilt a
tedy doporuceni, jestli se projekt ma realizovat nebo spiSe ukoncit (pfipadné najit jinou

alternativu).



6. ZAVER

Cilem mé bakalarské prace bylo aplikovat analyzu rizik na konkrétni stavebni projek.
V prvni fadé jsem si nastudovala informace o problematice rizik a zpracovala teorii
komplexniho procesu jejich fizeni, jehoz dil¢i ¢asti jsem podrobné popsala, jsou jimi:
identifikace rizik, kvalitativni a kvantitativni analyza nasledné vyhodnoceni s navrhem
vhodnych opatfeni. Vzhledem k tomu, Ze rdznych nebezpedi je nespo€et a mohou vznikat
v prubéhu celého Zivotniho cyklu projektu, je nezbytné neustéle rizika monitorovat a
doplfiovat jejich seznam o nové nalezena. Rizeni rizik je tedy zaleZitost, kterou by se mél
investor zabyvat od prvotni mys$lenky po ukon&eni projektu a v zadném pfipadé ji
nepodcenit. V€asné rozeznani nebezpedi a okamzita reakce na néj mize minimalizovat
Skody, jaké je jinak ignorované, zdanlivé bezvyznamné riziko schopno napéachat.

Rizikovy management ma k dispozici velkou Skalu metod a standardizovanych
postupt, které zjednodusuji identifikaci obvyklych rizik i jejich analyzy, musi vSak pfistupovat
K jejich vazbam a vlastnostem individualné v rdmci kazdého projektu. Kazdy stavebni zamér
ma sva vlastni specifika stejné tak jako lokalita, v niz ma byt stavba umisténa, nebo
rozdilnou kvalitu a podrobnost dokumentace, proto mohou mit stejné druhy rizika rdzny
dopad u riiznych projekta.

V praktické ¢asti jsem tedy identifikovala hlavni rizika konkrétniho vystavbového
projektu a provedla kvalitativni i kvantitativni analyzy, na jejichz zdkladé jsem stanovila
scénafe moznych dopadu, doporucila vysi rezervy investora pro krizové situace a

vypracovala navrhy opatfeni uréenych rizik.
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