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Rizeni rizik v developerském projektu

Risk management in development project



Anotace

Tato zavéreCna bakalarska prace pojednava o fizeni rizik developerského projektu.
Prvni Cast prace se zabyva teorii fizeni rizik. Je zde vysvétlena problematika Fizeni
rizik, definovani zakladnich pojm0 a obecny popis developerskych projektl. Dale je

v prvni ¢asti uvedeno a popsano nékolik vyznamnych metod analyzy rizik.

Druhd cast této prace se vénuje praktickému vyuZiti analyzy rizik na konkrétnim
developerském projektu. Nejprve je provedena metoda RIPRAN a nasledné je
realizovana simulacni metoda Monte Carlo. Zavérem této Casti je vyhodnoceni

vysledka.

Annotation

This bachelor thesis deals with the risk management of a development project. The
first part of the thesis deals with the theories of risk management. It explains the issues
of risk management, defining basic concepts and a general description of development
projects. The first part also contains and describes some significant risk analysis

methods.

The second part of this work deals with the practical use of risk analysis on a specific
development project. Firstly is done the RIPRAN method continued by the Monte Carlo
simulation method. At the end of the second part there are evaluations of the results.
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UvoD

Cilem praktické Casti této prace je ur€it a nasledné vyhodnotit rizika, ktera mohou
ohrozit konkrétni developersky projekt. K tomuto ucelu jsem vyuZil dva druhy metod
analyzy rizik — kvalitativni a kvantitativni. Za kvalitativni metodu jsem zvolil metodu
RIPRAN. Metoda RIPRAN mi v8ak nedokaze poskytnout potfebny pohled na rizikovost
projektu a na naklady s ni spojené. Nicméné diky této metodé ziskam potfebné udaje

o rizicich, které nasledné vyuziji jako zaklad ve kvantitativni metodé.

Za kvantitativni metodu jsem zvolil simulaci Monte Carlo. Touto metodou planuiji
vyhodnotit alespon deset tisic simulaci a ur€it tak, jaké naklady s sebou nesou rizika
v daném developerském projektu. Vysledkem by se tak méla stat celkova hodnota
rizik, kterou bude s nejvétsi pravdépodobnosti potfeba uhradit. Developer by si tak mél

ponechat tuto ¢astku jako rezervu.

Po provedeni simulace Monte Carlo, kde uvazuji dopady rizik uréené odbornym
odhadem, provedu simulaci znovu. Podruhé ale budu uvazovat snizené dopady rizik,
které by nastaly diky zavedeni protiopatfeni, ktera jsem urcil v ramci metody RIPRAN.

Obé simulace vyhodnotim a porovnam.

K provedeni obou metod analyzy rizik na konkrétnim projektu — Obchodni centrum

Kunratice, vyuZziji postupy a poznatky, které jsem urcil v teoretické Casti této prace.
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Teoreticka éast

1 Zakladni pojmy

1.1 Developer

Pojem developer je v poslednich letech hodné sklofiovany termin. | kdyz je nazor lidi
v tomto ohledu zdatné ovlivnén sdélovacimi prostifedky, vétSina se pfikloni k zavéru,
Ze developer neni nic jiného nez Cloveék, ktery se v prvni fadé snazi generovat zisk.
Developer je vd8ak mnohem vic. V ramci této prace je tedy nezbytné nutné definovat

si, kdo to developer je.

Oznaceni developer je odvozeno z anglického slova development, které znamena
rozvoj.'> Developer muze byt jak fyzicka tak i pravnicka osoba. Jeho hlavnim
pfedmétem cinnosti je investovani financnich prostifedkd do vystavby nemovitosti.
Nicméné neprovadi pouze jen investorskou c¢innost. Developer je zejména

zprostfedkovatel a koordinator dodavanych sluzeb. [15]

Developerska cinnost vétSinou zahrnuje veSkeré ukony spojené s vystavbovym

projektem pfes vSechny faze. Zejména:

e Urc€eni cile/lzaméru projektu

e Zajisténi vhodného pozemku

e Zadani vypracovani projektové dokumentace
e Zajisténi stavebniho povoleni

e Vybér zhotovitele stavby

e Pfedani/uvedeni do provozu

Developer jako takovy nemusi byt nutné znalcem ve v8ech danych oborech. Ridi a
najima takové pracovniky, které potfebuje pro uspé&snou realizaci projektu. Vedle
zhotovitele se na celem projektu podili cela rada dalSich osob, zejména architekti,

projektanti, pravnici, dal$i poradci a samoziejmé projektovi manazefi.'® [16]

15 Developefi. Developefi.info [online]. [cit. 24.3.2020]. Dostupné z:
http://www.developeri.info/?articlesListFrom=10&articlesListCount=5

16 ACHOUR, G. Developerské projekty — 1.6ast [online]. 27.4.2005, [cit. 24.3.2020]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-1cast-32869.html

9


http://www.developeri.info/?articlesListFrom=10&articlesListCount=5
http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-1cast-32869.html

Teoreticka éast

1.2 Developersky projekt

Jak jiz bylo nastinéno, developersky projekt je soubor mnoha navazujicich Cinnosti.
Na zacCatku developerského projektu stoji pouhd myslenka a na konci samotna
nemovitost ¢i komplex nemovitosti. Cilem projektu je generovani zisku, ktery maze byt

dosazen bud pronajmem, nebo prodejem dané nemovitosti.

U developerskych projektu se klade velky diraz na maximalni vyuZziti pozemku. Nutno
brat v uvahu stavajici omezeni sidelniho utvaru, jako jsou napfiklad uzemni plan,
regulacni plan, pamatkova ochrana, ochrana Zivotniho prostfedi apod. Dale musi

projekt respektovat charakter krajiny a byt v souladu se stavajici zastavbou. [16]
Developerské projekty muzeme podle zaméru Clenit na:

e Rezidencni (bytové komplexy, rodinné domy,...)
e Komercni (obchodni centra, administrativni budovy,...)

e Prdmyslové (vyrobni haly, tovarny,...)

1.2.1 Faze developerského projektu
Developersky projekt mizeme rozdélit do tfi fazi. Tyto tfi faze se kromé obsahu
¢innosti rozliSuji velikosti nakladi a mirou ovlivnitelnosti nakladl, jako je tomu

naznac¢eno na obrazku 1.

Pripravna faze Realizaéni faze Zaverecna faze

Naklady

Moznost ovlivnéni vyie
nakladi véetné dalsich
vlastnosti projektu + rizika

| \\

Obrazek 1: Ovlivnitelnost naklad( ve fazich developerského projektu; zdroj: [13]
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1.2.1.1 Pripravna faze

Tato faze nastava s prvotni myslenkou a vede k finalnimu uréeni cile projektu. Jde zde
o zhodnoceni moznosti proveditelnosti projektu, jeho financovani a podobné. V ramci
pripravné faze se provadi zisk informaci o poptavce po daném projektu, jeho umisténi
v dané lokalit¢ nebo o pfipadné konkurenci. Cilem je shromazdit dostatek
ekonomickych a ekonomicko-technickych informaci, na jejichz zakladé Ize vyhodnotit

pfijatelnost projektu. [16]

Vyhledava se vhodny pozemek, kde bude projekt realizovan. K danému pozemku je
velice dulezité zajistit pravni vztah. NejCastéji se pozemek odkoupi pfimo od majitele.

V jinych pfipadech je mozné pozemek zajistit dlouhodobym pronajmem. [16] [17]

Zajisténi financi pro provedeni projektu je nedilnou soucasti pfipravné faze.
NejbéznéjSim zpusobem financovani je bankovni Uvér. Banky poskytuji uvéry na
zakladé dosavadniho pusobeni developera na trhu. Smlouva o uvéru v ramci
financovani developerského projektu obvykle obsahuje ¢etna omezeni vztahujici se k

moznosti erpani prostredki.*® [19]

1.2.1.2 Investi¢ni faze

V této fazi se uskuteCriuji zaméry realizace projektu postavené na podkladech
ziskanych v pfipravné fazi. Developer malokdy realizuje projekt pod svym jménem.
VétSinou zaklada specialni projektovou spole¢nost oznaovanou zkratkou ,SPV*
z anglického nazvu ,special purpose vehicle®. Tato specialné vytvofena spoleénost ma

vétSinou pravni formu ,spolecnost s ru¢enim omezenym?®. [17]

Pri financovani projektu je nezbytné rozlisit, zda se jedna o maly, stfedni ¢i velky
projekt. Zatimco malé projekty jsou v mnohych pfipadech financovany z viastnich
zdroju, u ostatnich typu projektt je tieba vyuZit také cizich zdroji.*® Poskytovani Gvér
na developerské projekty se pro banky jevi jako velmi rizikova operace. Proto se banky
uchyluji ke zfizovani zastavnich prav. Nej¢astéjSimi zajiStujicimi instrumenty jsou
zfizeni zastavnich prav k pozemkdm, rozestavéné stavbé, pohledavkam z bankovnich

uctu nebo tfeba postoupeni prav vyplyvajicich z budouciho najemného. [19]

19 ACHOUR, G. Financovéni projektu — Developerské projekty, éast 2. [online]. 4.5.2005, [cit. 24.3.2020].
Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/financovani-projektu-developerske-projekty-cast-2-32890.htmI|?mail
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1.2.1.3 Zavérecéna faze

Jak jiz bylo zminéno, hlavni zisk developer generuje pronajmem nebo prodejem
realizovaného projektu finalnimu investorovi. V zavérec¢né fazi tedy dochazi k prevodu
projektu na finalniho investora. Po uspéSném prevodu dochazi k pfelivu finan€nich

prostfedkd na hlavni developerskou spole¢nost.

Pronajem nebytovych prostor v ramci nereziden¢niho developerského projektu je
zakladnim elementem generace zisku. Ke sjednani pronajmu dochazi jiz pred
kolaudaci, a to na zakladé smlouvy o smlouvé budouci. Problematice najemnich
smluv, by méla byt ze strany developera vénovana zvySena pozornost. Na zakladé
kvalitni smlouvy by méla byt po pravni strance oSetfena veskera rizika, ktera mohou
developersky projekt potkat a doSlo tak kco nejmenSimu ohrozeni pfijmU

pronajimatele. [18]

Prodej realizovaného projektu finalnimu investorovi je zavére¢nou fazi a zaroveri cilem
developera. Okruh potencionalnich finalnich investor( je samozfejmé developerovi
pfedem znam a projekt se mnohdy provadi na zakladé predbézné smlouvy s budoucim
finalnim investorem. Pro finalniho investora je dilezZité, Ze v okamZiku prevzeti projektu
ma zkolaudované budovy a Ze projekt jako takovy funguje, je provozuschopny a
pripraveny generovat zisk.'® Prodej projektu je provadén zpravidla formou prodeje
projektové spolecnosti (,SPV*), ktera byla pro dany projekt zfizena. Dochazi tak
k prodeji obchodniho podilu nebo prevodu akcii této projektoveé spoleCnosti ve
prospéch investora. [18]

18 ACHOUR, G. Developerské projekty IIl. — néjem nebytovych prostor, prodej realizovaného projektu [online].
26.1.2004, [cit. 24.3.2020]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-iii-najem-
nebytovych-prostor-prodej-realizovaneho-projektu-22960.html
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1.3 Riziko a nejistota

Riziko a nejistota jsou vyznamnym atributem vétSiny lidskych aktivit, a to zejména
aktivit podnikatelskych. Podle dneSnich vykladu se rizikem obecné rozumi nebezpeci
vzniku Skody, poskozeni, ztraty nebo pfipadné nezdaru pfi podnikani. Vysledky zavisi
na kvalité pfipravy danych aktivit, respektive projektl, a jak kvalitné probéhla jejich

realizace. [4]

Riziko a
nejistota

Kvalita -prlpravy e Kvalita reallzace
projektu projektu

Obrazek 2: Faktory ovlivriujici vysledky projektu; zdroj: [1]

Rizika nemuseji mit Cisté jen negativni stranku. Existuji i rizika s pozitivni strankou,
kterou bychom mohli definovat jako ,moznost prekroeni planovanych vysledk
v kladném smyslu®. [5]

Obecné pojeti rizik s pouze negativni strankou [1]:

e Moznost vzniku ztraty
e Moznost vyskytu udalosti, které zabrani ¢i ohrozi dosazeni cilu

e Pravdépodobnost vyskytu negativnich odchylek od stanovenych cill

Obecné pojeti rizik jak s negativni tak i pozitivni strankou [1]:

e Variabilita moznych vysledku urcitych procesl
e Moznost odchylek (negativnich i pozitivnich) od vysledkl planovanych

e Pravdépodobnosti odliSnych hodnot od oéekavanych ¢&i planovanych vysledku

13
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2 Rizeni rizik

Rizeni rizik je jedna ze specifickych oblasti fizeni projekt(. Vychazi z predpokladu, Ze
jakékoliv rozhodnuti manazera v kterékoliv fazi projektu nese vzdy urcitou miru
nejistoty. Dennodennim rozhodovanim se kazdy manazer podili na tvorbé
podnikovych uUspéchu, ale i potencialnich hrozeb. Pro zmenseni dusledkd téchto
hrozeb a v nejlepSim pfipadé jejich uplnému pfedchazeni slouzi pravé systém fizeni
rizik. [5] [6]

Rizeni rizik je proces, pfi némz se subjekt fizeni snazi zamezit ptisobeni jiz existujicich
i budoucich faktort a navrhuje feSeni, ktera pomahaji eliminovat ucinek nezadoucich
vliv a naopak umoZzriuji vyuzit pfilezitosti ptisobeni pozitivnich viivi.2 Rizeni rizik je
procesem probihajicim po celou dobu Zivotniho cyklu projektu a dalo by se rozdélit do
nékolika etap, z nichz jde pfedevsim o urCeni Urovné rizika, hodnoceni ekonomickych
nakladl, zhodnoceni dopadu a pfinosu, analyzu moznych duasledkd, rozhodnuti o

realizaci opatfeni na snizZeni rizika. Finalnim vysledkem kazdé etapy je rozhodnuti. [2]

[3] [5]

NejCastéjSi zdroje rizik u projektd [2]:

e Cile zadavatele projektu

e Chybné zadani

e Chybné pochopeni zadani realizatorem
¢ NedostateCna komunikace

e Omezené financni zdroje

e Nedostatek ¢asu

2 SMEJKAL, Vladimir a Karel RAIS. Rizeni rizik ve firméch a jinych organizacich. 4., aktualiz. a roz$. vyd. Praha:
Grada, 2013. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4644-9.
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2.1 Zakladni pojmy fizeni rizik

Aktivum

Tento pojem zahrnuje vSechno, co ma pro dany subjekt hodnotu, ktera muze byt
zmensena pusobenim hrozby. Zakladni charakteristikou aktiva je hodnota aktiva.? Ta
se da urCit vyjadfenim obecné& vnimané ceny nebo subjektivhim ocenénim jeji
dllezitosti, pfipadné kombinaci obou pfistupl. Hodnota aktiva je relativni pojem, ktery
zavisi na Uhlu pohledu jeho hodnoceni. Aktivum muze byt hmotné (napf. nemovitost,

penize, ...) nebo nehmotné (napf. povést firmy, kvalita personalu, ...). [2]

Hrozba

Hrozba je sila, udalost, aktivita nebo osoba, ktera ma nezadouci viiv na aktiva.? Hrozby
mohou pfichazet jak z venCi organizace (napf. pfirodni katastrofa, kradez,...), tak i
zevnitf organizace (napf. unik informaci, chyba obsluhy, ...). Dopad hrozby muze byt
odvozen od absolutni hodnoty ztrat, tzn. naklady na znovuobnoveni €innosti aktiva

nebo naklady na odstranéni nasledkl Skod zpusobenych hrozbou. [5] [2]

Zranitelnost

Tato veli€ina vyjadfuje citlivost aktiva na pusobeni dané hrozby. Jedna se v podstaté
o nedostatek, slabinu nebo stav analyzovaného aktiva, ktery mize byt vyuzit hrozbou
pro uplatnéni svého nezadouciho vlivu. Zranitelnost jako takova nepusobi Skodu. Aby
8koda vznikla, musi i existovat hrozba, kterd urCitou zranitelnost vyuzije. | kdyz
zranitelnost bez odpovidajici hrozby nevyzaduje pfijeti opatfeni, méla by byt alespori

rozpoznana a monitorovana. [2] [11]

Protiopatreni

Postup, proces, procedura nebo cokoliv co bylo specialné navrzeno pro zmirnéni
pusobeni hrozby, to vSe by se dalo nazvat protiopatfenim. Protiopatfeni se navrhuji
s cilem predejit vzniku Skody ¢&i s cilem usnadnit pfekonani nasledkd vzniklé Skody.
Protiopatfeni se zaméruji na oblasti sniZeni urovné hrozby, sniZzeni urovné
zranitelnosti, sniZzeni nasledkt ptsobeni hrozby a detekce neZadouciho viivu? s cilem

predejit moznosti plného uplatnéni hrozby. [2] [9]

2 SMEJKAL, Vladimir a Karel RAIS. Rizeni rizik ve firmach a jinych organizacich. 4., aktualiz. a roz$. vyd. Praha:
Grada, 2013. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4644-9.
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2.2 ldentifikace rizik

Prvnim krokem procesu fizeni rizik, je identifikace moznych rizik neboli potencialnich
nebezpecli projektu. Cilem této faze je nalézt maximalni mnozstvi rizik, porozumét jim
a spravné je popsat a zatfidit. Identifikace rizik a stanoveni jejich vyznamnosti patfi
mezi nejdlleZitéjsi faze Fizeni rizik, nebot’ navazujici kroky managementu rizika pracuiji

pouze s témi faktory, které byly v€as rozpoznany. [6]

Postup identifikace se da obecné shrnout do tfi bodd. Prvnim bodem je ,identifikace
aktiv®, neboli vymezeni posuzovaného subjektu a popis aktiv, které vlastni. Druhym
bodem je ,stanoveni hodnoty aktiv“, coz znamena uréeni hodnoty a vyznamu aktiv pro
subjekt, ohodnoceni mozného dopadu jejich ztraty, zmény nebo poskozeni na
existenci €i chovani subjektu. Poslednim bodem je kone¢né ,ldentifikace hrozeb®, kde

se urCi druhy udalosti a akci, které mohou negativné ovlivnit hodnotu aktiv. [1] [2]

Metody uzivané pro zjisténi rizik [12]:

e Metoda Co kdyz? (What-if)

o Katalogy rizik

e Brainstorming

e Nastroje strategické analyzy (SWOT analyza, PEST analyza, Porteriv model
péti sil)

e Konzultace s experty

e ZkusSenosti a data z uskute€nénych projekt(

Vystupem identifikace rizik byva seznam, kde jsou uvedeny informace odpovidajici na

otazky typu [1]:

e Jaké faktory by mohly ohrozit uspésné dosazeni cil(?

e Jaké potencialni problémy by mohly vzniknout pfi realizaci aktivity i projektu?
e Jaké jsou oblasti zranitelnosti projektu?

e Kdy, kde, jak a pro€ by se mohla rizika pravdépodobné vyskytnout?

e Kdo by mohl byt riziky ovlivnén?
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2.3 Analyza rizik

Dulezité podotknout, Zze faze identifikace rizik (popsano v kapitole 2.2 této prace)
obCas byva uvadéna jako soucast analyzy rizik. Proces identifikace zlstava stejny,
jedna se pouze o rozdily v ¢lenéni managementu rizik. Analyzu rizika tedy nelze
provést bez pfedem provedeného identifikovani potencialnich rizik. Vyznam analyzy
rizika v sou¢asnéem obdobi globalizace, dynamickych zmén podnikatelského okoli a

zvysujiciho se vyskytu rizik nelze poprit a jeji opomijeni je neprijatelné.t [1] [10]

Samotna realizace analyzy rizik vyZzaduje dokonalou znalost technologie uvnitf objektu
i v jeho okoli. Analyza musi postihnout celou Sifi realné moznych havarijnich stavq,

vCetné posouzeni moznych nasledku na vlastnich nebo navazujicich objektech. [2] [6]

Pro feSeni analyzy rizik existuji dva zakladni pfistupy — kvalitativni a kvantitativni.
Zatim co kvalitativni metody jsou zaloZeny na popisu zavaznosti potencialniho dopadu
a na pravdépodobnosti, Zze dana udalost nastane, kvantitativni metody jsou zaloZzeny

na matematickém vypoctu rizika z frekvence vyskytu hrozby a jejiho dopadu. [10]

Cilem analyzy rizik je bliz§i porozuméni rizikim, pochopeni vztahl, urCeni
pravdépodobnosti a vypocet jejich hodnot. Vysledky hodnoceni rizik pomahaji urcit
odpovidajici kroky vedeni organizace a realizovat opatfeni urena k zamezeni jejich
vyskytu. [11]

1 FOTR, Jifi a Jifi HNILICA. Aplikovana analyza rizika ve finanénim managementu a investi¢nim rozhodovani. 2.,
aktualiz. a roz$. vyd. Praha: Grada, 2014. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-5104-7.
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2.4 Osetreni rizik
Cilem této faze je najit a pouzit vhodnou strategii, ktera ndm umozni v co nejlepsi mife
zvladnout dané riziko &i skupinu rizik. Jak jiz bylo zminéno, zakladnim vstupem je

rizikova analyza, ktera byla provedena v pfedesSlém kroku.

Néktera rizika mizeme presunout, jinym se uplné vyhnout. Vhodnost uziti nastroje pro
sniZeni rizika ur€uji charakteristiky rizika samotného. Zptsoby zviadani rizik by se
mély vybirat na zéakladé vystupu z hodnoceni rizik, o¢ekavanych néaklad( na
implementaci a o¢ekavanych prinost plynoucich z téchto zptsob(.? Za nejvhodné&jsi
nastroj se povazuje ten, ktery bude mit nejvétsi efektivitu a zaroven bude nejméné
nakladnym. [3] [2]

Mozné nastroje vyplyvajici z analyzy rizik jsou nasledujici [2]:

Ofenzivni fizeni firmy

Management firmy musi rozpoznat mozna rizika, ktera stoji pfed firmou. Musi védét,
kterymi metodami a jakymi cestami Ize pfi realizaci podnikatelského zaméru riziko
snizit. Ofenzivni fizeni firmy se vyznacuje pfedevSim spravnou volbou rozvojové
strategie firmy, rozvojem silnych stranek, snahou o dosazeni pruznosti (rychla reakce

na zmeény vnitiniho i vnéjSiho prostredi).

Retence rizika

Retence neboli podstoupeni rizika je pravdépodobné nejbéznéjSi metodou feseni rizik.
Muze dochazet k védomé Ci nevédomé retenci. O védomou retenci se jedna v pfipadé,
Ze bylo riziko rozpoznano, ale nedoslo k uplatnéni néjakého nastroje na jeho oSetfeni.
Nevédoma retence nastava tehdy, kdy riziko nebylo rozpoznano a je nevédomé

zadrzeno.

2 SMEJKAL, Vladimir a Karel RAIS. Rizeni rizik ve firméch a jinych organizacich. 4., aktualiz. a rozs$. vyd. Praha:
Grada, 2013. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4644-9.
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Redukce rizika

PTi redukci rizika musi byt vybrana opateni, ktera jsou: ucinna, pfijatelna, efektivni a
v€asna. Nicméné metody na snizovani rizika muzeme rozdélit do dvou skupin. Prvni
skupinou jsou metody odstranujici pfiiny vzniku rizika, kam patfi metody, jejichZ cilem
je preventivni pUsobeni tak, aby byl eliminovan vyskyt rizikovych situaci. Do druhé

skupiny patfi metody sniZujici nepfiznivé dusledky rizika.

Transfer rizika

Transfer neboli pfesun rizika na jiné podnikatelské subjekty, je metoda, pro kterou je
charakteristicky defenzivni pfistup k riziku. Mezi nejCastéjSi zplsoby patfi: uzavirani
obchodnich smluv podmirfiujici odbé&r minimalniho mnozstvi produktl, terminové

obchody, leasing, franchising, apod.

Diverzifikace

Tato metoda se vyuziva pfedevS8im v investovani. Jedna se o rozdéleni (uloZeni)
majetku do vicero oblasti, jako jsou napfiklad: penézni ucty, investini cenné papiry,

komodity. Nutno podotknout, Ze diverzifikace je zdrojem novych rizik.

Pojisténi

Princip pojisténi je z hlediska teorie rizik sména rizika velké ztraty (Skody) za jistotu
malé ztraty (pojistného). Negativni disledky rizika budouci nepfiznivé situace se
pfenesou na pojiStovnu, ktera kryje Skody zcela nebo CasteCné. Pojisténi je

alternativou k vytvareni vlastnich rezerv pro budouci negativni udalosti.
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Vyhnuti se rizikiim

Vyhybani se rizikdim je spie negativni nez pozitivni metoda. Casto jde o ptistup, ktery
je pro feSeni mnoha rizik zcela nevyhovujici. Kdyby se tato metoda vyuzivala rozsahle,
bylo by podnikani ochuzeno o Ffadu pfileZitosti k vydélku a nebylo by schopné
dosahnout svych cilll. Jelikoz je s podnikatelskymi aktivitami vzdy spojeno riziko, nelze
tento pfistup obecné doporucit. Aplikace této metody se da vyuzit napfiklad tehdy, kdy

je riziko neuspéchu podnikatelského zaméru neumérné velké.

Vytvoreni rezerv

Rezervy jsou aktiva, urCena pro pouZziti za mimorfadnych okolnosti. Jsou jednou ze
zakladnich metod snizeni rizika v podnikani. Rezervy mohou byt jak materialové tak
finan¢ni. Materialové pomahaji firmam eliminovat vykyvy dodavek surovin. Finanéni

rezervy firmé& umozni pfeklenout obdobi okamzitého nedostatku finan¢nich prostiedka.

2.5 Vyhodnoceni

| po ukonceni projektu je nutné vyhodnotit vysledky Ffizeni rizik. Cilem je zisk novych

zkusenosti a informaci, které bude mozno vyuzit pfi realizaci budoucich projektu.
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3 Metody analyzy rizik

3.1 Kvalitativni metody

Kvalitativni metody analyzy rizik jsou méné naro¢né na zdroje, zisk informaci a
vstupnich hodnot nez kvantitativni metody. Hodnotu aktiv neni nutné vyjadfovat
v penéznich jednotkach. K tomuto Uc¢elu muze slouzit bodové ¢&i slovni hodnoceni. To

v8ak vede ke zkresleni nakladovosti rizik. [9]

Uroven rizik je vétSinou uréovana odbornym odhadem. | kdyZ je dany odhadce
dostate¢né kvalifikovany, je jeho odhad subjektivni. Mlze tedy dochazek ke znacnym

nepresnostem.

Tento typ analyzy se pouziva v pfipadech upfesnéni postupu pfi detailni analyze rizik

nebo pfi nedostateCném mnozstvi (nebo kvalité) ziskanych €iselnych udaju. [4]

3.1.1 Matice rizik

Podstata metody matice rizik spocCiva v tom, Zze se jednotliva rizika (ktera byla
samoziejmé pfedem identifikovana) bodové ohodnoti. Ohodnoceni jednotlivych rizik
vychazi z bodovaci stupnice, kterou si mize manazer urcit dle vlastniho uvazeni.
Hodnoti se zpravidla dvé kritéria — pravdépodobnost s jakou miZze riziko nastat a
hodnota dopadu rizika. Vysledna hodnota rizika vznikne vynasobenim téchto dvou
kritérii. Nasledné je sestavena matice, kde je na jedné ose uvedena pravé
pravdépodobnost dopadu rizika a na druhé hodnota rizika. Na téchto osach je
vzestupné uvedena pouZita bodovaci stupnice. Kazdé jednotlivé riziko je nasledné
uvedeno v pfislusné kolonce, ktera odpovida bodovému hodnoceni jiz zminénych
kritérii. Byva zvykem, ze se takto sestavena matice barevné rozdéli na tfi ¢asti, a sice
Cast kde vysledna hodnota rizika nabyva vysokych (nepfijatelnych), stfednich
(vyznamnych) a nizkych (akceptovatelnych) hodnot. Na zakladé matice rizik se

muzeme rozhodnout, jak a s jakymi riziky nalozime. [3] [9]

vvos

Pravdépodobnost feSeneého rizika bude ohodnocena bodem 1, tedy Ze je velmi mala
Sance naplnéni tohoto rizika. Nicméné hodnota tohoto rizika bude ohodnocena bodem
10, tedy velmi vysokym dopadem. Toto riziko by se pohybovalo v sekci nepfijatelnych
rizik a bylo by potfeba ho oSetfit. NejlepSim feSenim by se pro toto konkrétni riziko

jevilo pojisténi.
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3.1.2 RIPRAN

Metoda RIPRAN predstavuje analyzu rizik, jakoZto posloupnost procesu, z nichz kazdy
proces ma definovany vstupy a vystupy.® Vstupni data jsou zaloZena na podkladech
z jiz realizovanych projektu, subjektivnich nazorech expertd a predevSim dostatku
informaci o feSeném projektu. Samotna analyza se zpracovava formou tabulky, kde

jsou uvedena jednotliva rizika a pfislusné Udaje k témto rizikim. [8]
Metoda RIPRAN by se dala shrnout do Ctyr fazi [8]:

e |dentifikace rizik
e Kvantifikace rizik
e Reakce narizika

e Celkové zhodnoceni

V prvni fazi se ur€i rizika, ktera mohou ohroZovat dany subjekt. K tomuto ucelu slouzi
nejcastéji kontrolni seznamy a expertni odhady. K danym rizikim se dohledava mozny

scénar. Scénar predstavuje situaci €i nasledky, které vzniknou pusobenim rizika.

Ve druhé fazi se provede kvantifikace rizik. To znamena, ze se ke kazdému riziku
definovanému v pfedchozi fazi, pfifadi pravdépodobnost vyskytu rizika, hodnota
dopadu scénafe na projekt a vysledna hodnota rizika. Vysledna hodnota rizika se

vypocita vzajemnym vynasobenim pravdépodobnosti a dopadu scénare.

Treti krok pfedstavuje navrh a definovani reakci na rizika. Tedy ureni opatfeni, ktera

snizuji vyslednou hodnotu rizik na pfijatelnou hodnotu.

V poslednim kroce se vyhodnoti vysledky, urCi se, jak byly protiopatfeni efektivni a zda

je dany subjekt vhodné realizovat.

Vystupem se stava hodnota jednotlivych rizik, postupy a feSeni na nakladani s riziky a
udaje, které se stanou kliCovymi slozkami pfi budoucim monitorovani rizik daného

subjektu.

8 DOLEZAL, Jan, Pavel MACHAL a Branislav LACKO. Projektovy management podle IPMA. 2., aktualiz. a dopl.
vyd. Praha: Grada, 2012. Expert (Grada). ISBN 978-80-247- 4275-5.

22



Teoreticka éast

3.1.3 Metoda Delphi

Tato metoda spociva v fizeném kontaktu mezi experty hodnotici skupiny a pfislusnymi
predstaviteli hodnoceného subjektu, pficemz pouZiva pro rizikovou analyzu soubor
otazek prodiskutovanych na ucelovych pohovorech. Patfi mezi nejuzivanéjsSi metody

kvalitativni analyzy rizik. [8]

Vyhodou je mensi naroCnost na spotfebu zdroji a Casu, zohlednéni specifik
posuzovaného systému, jeho spravce, okoli, uzivatelt apod. Metoda Delphi je vhodna
pro analyzu rizik pfedevsim proto, Ze uréuje, co se miizZe stat a za jakych podminek.?

[2] [8]

3.2 Kvantitativni metody

Kvantitativni metody analyzy rizik jsou zaloZzeny na matematickych vypoctech. Tyto
vypocty rizika jsou zaloZeny na frekvenci vyskytu hrozby a jejiho dopadu. PouZivaji
ciselna ohodnoceni jak pro pravdépodobnost vzniku udalosti, tak i pro ocenéni dopadu
dané udalosti.*° Dopad je vyjadren vétsinou ve finan¢nich terminech (,K¢"). [10] [9]

Kvantitativni metody jsou prfesnéjSi nez kvalitativni, avsak jejich provedeni vyzaduje
vice usili. Nevyhodou kvantitativnich metod je, kromé jejich naro¢nosti, Casto vysoce
formalizovany postup, ktery miaze hodnotitele zahltit znanym objemem dat, ktera

nemusi zcela zohlednit specifika posuzovaného subjektu. [1]

Data uzita pro tyto metody musi byt pfedevSim relevantni. Plati pravidlo, Ze

kvantitativni analyza rizik bude kvalitni tak moc, jak moc kvalitni budou vstupni data.

[4]

2 SMEJKAL, Vladimir a Karel RAIS. Rizeni rizik ve firméch a jinych organizacich. 4., aktualiz. a roz$. vyd. Praha:
Grada, 2013. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4644-9.
10 RAFTERY, John. Risk analysis in project management. New York: E & FN Spon, 1994. ISBN 0-419-18420-1
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3.2.1 Rozhodovaci stromy

Rozhodovaci stromy jsou vhodné nastroje, pokud nam zalezi na spravnych budoucich
rozhodnutich. V8e je zaloZeno na predpokladu, Ze souCasna volba varianty
rozhodovani ovliviiuje budouci rozhodnuti, a tato budouci rozhodnuti ovlivhuji naopak
volbu sou&asnych rozhodnuti. Redeni problémii tohoto tipu pak vede k viceetapovym
rozhodovacim procesum, tj. procestim skladajicim se z urcitého poctu (obvykle dvou
az Ctyf) Casové navaznych etap. Jakozto vhodné nastroje zobrazeni a FeSeni

viceetapovych rozhodovacich procesu pak slouzi pravé rozhodovaci stromy. [2] [4]

Rozhodovaci strom predstavuje graficky nastroj, tvofeny uzly a hranami. Ma podobu
vétveného grafu, ktery jednak slouzi ke stanoveni optimalni rozhodovaci strategie ale

i k zobrazeni dusledk rizikovych variant vzhledem ke zvolenému kritériu rozhodovani.
[1]

3.2.2 Simulace Monte Carlo

Simulace Monte Carlo se vyuZziva tehdy, kdy existuje vice vyznamnych rizikovych
faktord ovliviujicich vysledky analyzy rizika subjektu. Jelikoz nelze vzhledem k poctu
moznych kone€nych kombinaci stavu uplatnit béZné pouzivané nastroje analyzy rizika,

pouzije se praveé simulace Monte Carlo. [7]

Podstatou této simulace, je generovani velkého pocétu scénarti a propocet hodnot
financnich kritérii pro kazdy scénar.'’ Obecné se simulace Monte Carlo vyuziva
zejména v situacich, kdy nelze pfedem pozZadovany vysledek pfimo spocitat.

Typickym pfikladem uZiti simulace Monte Carlo je odhad Ludolfova Cisla. [11]

Pfed zahajenim simulace je potfeba si urcCit, na jakou otazku nam ma dat simulace
odpovéd. Musi se vymezit celkovy kontext modelu, stanovit vstupy (faktory rizika) a
vystupy. Je dulezité urcit kliCové faktory rizika, tedy takové, na jejichz zmény vyznamné
reaguji vystupy. Tvorba matematického modelu analyzy rizik se zpracovava vétsSinou

v programu MS Excel, ¢i jiném tabulkovém softwaru. [7] [1]

Dulezitym krokem je stanoveni pravdépodobnostniho rozdéleni. To byva velmi
naroénym ukolem, a pokud neexistuji historicka data urCitého faktoru, je nutno

vychazet ze znalosti a zkuSenosti expertl dané oblasti.

11 VOSE, David. Risk analysis: a quantitative guide. 3rd ed. Hoboken, NJ: Wiley, c2008. ISBN 978-0470512845.
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3.2.3 Metody pro pocitacové zpracovani

@RISK

Tato metodika vyuziva k analyze rizik simula¢nich metod Monte Carlo. V podstaté se
jedna o zpracovani celé problematiky do tabulek. Nejisté hodnoty se zaméni za funkce,
které reprezentuji rozsah moznych hodnot. Rozhodujicim faktorem této metody je
navrh modelu, pficemz vytvofeny model definuje danou situaci systému ve formé
tabulek.? Jedna se vlastné o kvantitativni metodu, ktera urcuje pravdépodobnostni

rozdéleni hrozeb a rizik. [2] [11]

RiskPAC
Metodika RiskPAC slouzi k automatizovani dotaznikovych pfistupd. Zahrnuje
techniky, které zpracovavaji odpovédi na zakladé dotaznikl a poskytuji podklady pro

vytvoreni zaveéra. [7]

RiskWatch

Jedna se o programovy produkt, jenz poskytuje metodicky soubor pro zjisténi, simulaci
a naslednou zménu parametrud jednotlivych rizik systému. Metoda vytvaFi model, ktery
je postaven na zakladé ziskanych dat i simulani metodé Monte Carlo. V podstaté se
tedy jedna o automatizaci zpracovani vysledku, ziskanych na zakladé souboru otazek,

které jsou strukturovany podle definovanych bezpecnostnich oblasti. [2] [11]

CRAMM

Jednou z metod, které se ujaly pfedevSim v oblasti bezpeCnosti organizaci a jejich
informacnich systému, je metoda CRAMM. Byla puvodné vyvinuta pro potfeby viady
Velké Britanie, ale nyni je Siroce vyuzivana jako uznavany prostredek pro analyzu rizik.
Analyza v ramci CRAMM re$i ohodnoceni systémovych aktiv, seskupeni aktiv do
logickych skupin a stanoveni hrozeb, pusobicich na tyto skupiny, prozkoumani
zranitelnosti systému a stanoveni poZadavku na bezpecnost pro jednotlivé skupiny.?
Na zakladé téchto pozadavkl jsou navrzena bezpelnostni opatfeni. V ramci této

metody se vzdy zkouma model urcitého systému, nikoli systém samotny. [2]

2 SMEJKAL, Vladimir a Karel RAIS. Rizeni rizik ve firméch a jinych organizacich. 4., aktualiz. a roz$. vyd. Praha:
Grada, 2013. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4644-9.
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PRAKTICKA CAST
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4 Zakladni informace o projektu

Nazev stavby: Obchodni centrum Kunratice
Misto stavby: U Kunratického lesa, Praha — Kunratice, 148 00

Popis projektu:

Developersky projekt spoCiva ve vystavbé obchodniho centra. Navrhovana stavba je
¢lenéna na nékolik stavebnich objektl, kde SO01 je hlavni stavebni objekt, ktery fesi
vlastni objekt obchodniho centra. DalSi stavebni objekty SO02 — SO08 feSi prelozky,
pfipojky a rozvody inZenyrskych siti. Stavebni objekty SO09 a SO10 feSi reklamni
pylon a détské herni prvky. Technologicky bude objekt SO01 rozdélen na ffi
samostatné prostory s rlznymi najemci, které nejsou nijak vzajemné provozné
propojeny. Tyto plochy budou pronajimany za u€elem generovani zisku. Projekt nefesi
vnitini prostory ale pouze ,obalku®, vnitini prostory si najemnici zafizuji sami. Objekt
se bude nachazet na parcele ¢. 2344/28 o celkové vymére 7764 m?. Naklady na

pofizeni nezahrnuji pozemek, ten bude investorovi pronajiman sou¢asnym majitelem.

Vymeéry ploch: Celkova plocha parcely €. 2344/28: 7764 m?
Hlavni objekt: 1961 m?
Trafostanice: 7,25 m?
Zasobovani: 29,75 m?
Komunikace + stani: 2632,4 m?
Pochozi plochy: 492 m?
Zelen: 2641,6 m?

Najemné za pozemek: 1 500 000 Ké&/rok

Prehled najemnik’ a nakladu:

. Pronajimana Naklady jedn. Naklady Ostatni

Najemnik . . . .

plocha [m?] [K&/m?] celkem [K¢] naklady [K¢]
BILLA, spol. s.r.o. 1200 11 000 13 200 000
Pepco Czech Republic, s.r.o. 500 17 000 8 500 000

. 17 000 000
Benu Ceska republika, s.r.o. 145 16 000 2 320 000

TRAFICON INVEST, s.r.o. 40 10 000 400 000

Tabulka 1: Pfehled néklad( na pofizeni; zdroj: viastni

Naklady na pofizeni celkem: 41 420 000 Ka&.
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5 Kvalitativni analyza rizik — metoda RIPRAN

Nyni pfistoupime k samotné analyze rizik. Jako prvni jsem zpracoval metodu RIPRAN,
ktera se fadi mezi kvalitativni metody. V ramci této metody jsem identifikoval rizika
vztahujici se pro konkrétni projekt. Tato rizika vyuZiji i v metodé Monte Carlo (viz
kapitola 6 této prace). Na zakladé metody RIPRAN budu schopny urcit, ktera rizika a

Vv jaké mife ovlivni projekt Obchodni centrum Kunratice.

V prvnim kroku této metody se zaméfim na identifikaci rizik, tedy na nalezeni hrozeb
a scénaru, které nastanou, pokud se tyto hrozby naplni. Druhy krok pfedstavuje
kvantifikaci rizik. Jedna se predevSim o penézni ohodnoceni konkrétniho rizika a
uréeni pravdépodobnosti, se kterou mize nastat. ZavéreCnym krokem je reakce a
vyhodnoceni na dana rizika. V tomto kroku navrhnu pfislusna protiopatieni a uvedu

snizenou hodnotu rizika vzniklou v dusledku uziti tohoto protiopatfeni.

5.1 Identifikace rizik
Rizika, u kterych predpokladam, Ze by mohly nastat v ramci daného projektu, jsem
rozdélil do kategorii a nasledné seznam jednotlivych rizik sestavil do tabulky, ktera

obsahuje tyto udaje:

o Cislo rizika — vlastni gislovani pro lepsi prehlednost
e Hrozba — pojmenovani dané hrozby
e Scénar — charakteristika

e Poznamka — osobni poznamky, souvislost s danym projektem

NiZe je uvedeno zakladni rozdéleni a katalogizace vychazejici z podminek pro Ceskou
republiku [14]:

e Stavebné-technologicka a projekéni rizika
o Stavebni a projekéni rizika
o Rizika lokality
o Rizika chybnych technologii, siti a souvisejicich sluzeb
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e Kreditni rizika
o Riziko likvidity
o Rizika nesplnéni zavazku / riziko dostupnosti

Trzni rizika

o Riziko poptavky

o Ostatni trzni rizika

Vnéjsi rizika
o Politicka rizika

o VysSi moc

Operacni rizika
o Rizika souvisejici se zafizenim
o Rizika souvisejici s lidmi

o Bezpec€nostni rizika

Strategicka rizika

o Smluvni rizika

o Ostatni strategicka rizika

5.1.1 Stavebné-technologicka a projekéni rizika

Stavebni a projekéni rizika

Cislo Hrozba Scénar Poznamka
rizika
Projektovou
Riziko vyplyva z rozdilu mezi dokumentaci
Riziko proiektové ocCekavanim, které je kladeno na vypracovava spoleénost
1 dokumgntgce projektovou dokumentaci, a VMS Project s.r.o., se
skutecnym vysledkem dodaného kterou spolupracujeme
projektu. jiz delSi dobu, bez
komplikaci.
Riziko piekro&eni Nedodrzeni planu financnich
2 stavebr?ich nakladi nakladu. Obecné se jedna o
Spatny odhad nakladu projektu.
Toto riziko vyplyva z negativniho
vlivu projektu na danou krajinu. . . .
Riziko vlivu na Zivotni | Maze dojit ke znegisténi & V blizkosti je Vysoka
3 o O . Skola ekonomicka, pfes
prostredi kontaminaci lokality. Jednalo by o A
N o s silnici bytova zastavba.
se predevSim o nakladani
s odpady, produkce zplodin apod.

Tabulka 2: Stavebni a projekcni rizika; zdroj: viastni
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Rizika lokality

Cislo
rizika

Hrozba

Scénar

Poznamka

Riziko dostupnosti
lokality

Riziko vyplyva z charakteru
okolnich pozemk. Stavebni
lokalita mGze byt diky Spatnym
pomérim s vlastniky nedostupna.
Pfipadné mohou byt pfistupové
cesty nedostatené pro realizaci
nebo provoz projektu.

5 Riziko stavu lokality

Moznost, Ze bude potieba
vynalozit naklady na Upravu stavu
lokality, ktera je za stavajicich
podminek pro realizaci projektu
nevhodna.

Pozemky jsou rovinaté,
zatravnéné, proto
neolekavam vyrazné
prodrazeni v dusledku
Uprav.

6 Riziko rozvodnych siti

Pfes lokalitu mohou prochazet
rozvodné sité, které nejsou

zaneseny v planech, pfipadné
jsou v planech zaneseny jinak.

7 Riziko izemniho planu

Vyplyva z rozhodnuti provést
stavbu Ci konstrukci na mistg,
které k tomu dle stavajiciho
uzemniho planu neni uréeno.
Zména uzemniho planu by trvala
nepfijatelné dlouhou dobu.

Firma ma dobré vztahy
se starostkou Prahy 4,
ktera by mohla nas
projekt podpofit.

Riziko kulturniho /
8 archeologického
dédictvi

Pokud dojde k archeologickym
nalezim na daném pozemku, je
nutno pozastavit realizaci projektu
a provést archeologicky priazkum
v dané lokalité.

Tabulka 3: Rizika lokality; zdroj: viastni

Rizika chybnych technologii, siti a souvisejicich sluzeb

Cislo
rizika

Hrozba

Scénar

Poznamka

Riziko vady v pribéhu
realizace projektu

Riziko vyplyva z objeveni vady,
vypadku siti, ¢i podpurnych
sluzeb v prabéhu realizace
projektu.

Riziko chybné

10 technologie

Vyplyva z pouziti chybné nebo
nekompatibilni technologie

s technologiemi souvisejicimi
s projektem a sluZzbami.

Tabulka 4: Rizika chybnych technologii, siti a souvisejicich sluzeb; zdroj: viastni
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5.1.2 Kreditni rizika

Riziko likvidity
cv?i?'o Hrozba Scénar Poznamka
rizika
Vychazime ze
Jedna se o riziko plynouci skute€nosti, Zze by nami
o z momentalni nesolventnosti vybrany dodavatel,
1 Riziko likvidity (doCasné nedostupnosti zdroja) nemusel byt schopny

vybraného dodavatele. dostat zavazkim vugi

subdodavateltim.

Tabulka 5: Riziko likvidity; zdroj: viastni

Rizika nesplInéni zavazku / riziko dostupnosti

(?I§|O Hrozba Scénar Poznamka
rizika

Riziko vyplyva z moznosti, Zze
Riziko nedodreni dodavatel nedostoji svym

12 zavazkdm, nebo jim dostoji jen Muze dojit k nedodrzeni

zavazku Eastetns. Toto riziko se tyka i terminu.
subdodavateld.
Tabulka 6: Rizika nesplnéni zavazkiy/riziko dostupnosti; zdroj: viastni
5.1.3 Trzni rizika
Riziko poptavky
¢i$||(° Hrozba Scénar Poznamka
rizika
Toto riziko vyplyva . o
2 . Pfed samotnou realizaci
z nedostate¢né poptavky po roiektu bylo smiuvna
13 Riziko poptavky nabizené sluzbé. V naSem Proj y g
. N . . dohodnuto s budoucimi
pfipadé po pronajmu obchodnich . .
ploch. najemci.
Tabulka 7: Riziko poptavky; zdroj: viastni
Ostatni trzni rizika
¢i§l|<° Hrozba Scénar Poznamka
rizika
. Riziko, ze vyse plateb pozbude
14 Inflacni riziko hodnotu diky inflaci.
. s Riziko, vyplyvajici ze zmény
15 Urokové riziko arokovych sazeb.

Tabulka 8: Ostatni trzni rizika; zdroj: viastni
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5.1.4 Vnéjsirizika

Politicka rizika

Cislo
rizika

Hrozba

Scénar

Poznamka

16

Riziko selhani vliady

Rizika spojena se zmé&nami
statniho zfizeni, zmény vilady
nebo politické orientace zemé.

Riziko v podstaté nelze
fidit.

17

Nadnarodni politické
riziko

Riziko vyplyvé z &lenstvi zemé
v nadnarodnich celcich, jako je
napf. NATO, EU. Pripadné
vyplyva z uzavirani
mezinarodnich smluv

Riziko v podstaté nelze
fidit.

Tabulka 9: Politicka rizika; zdroj: viastni

Vyssi moc

¢i§Io Hrozba Scénar Poznamka
rizika
Riziko pirodni Rlznfo vyvplanowpvgs,ovpemm vySSi quface P.I'OJektl:l,,’ muze
18 K moci, ktera zapficini Zivelnou bliZe urdit typ pfirodnich
atastrofy ST N
pohromu (vichfice, povoden, ...) katastrof.

Tabulka 10: Rizika vysSi moci; zdroj: viastni

5.1.5 Operacni rizika

Rizika souvisejici se zafizenim

Cislo Hrozba Scénar Poznamka
rizika
Riziko, ze pozadované vstupy
jsou draZ8i, nez bylo planovano,
19 Riziko vstupl pfipadné ze neodpovidaji
(materialu) pozadované kvalité. Muze se stat,
Ze nebudou dostupné
v poZzadovaném mnozstvi.
Tabulka 11: Rizika souvisejici se zafizenim; zdroj: viastni
Rizika souvisejici s lidmi
Cislo Hrozba Scénar Poznamka
rizika
Riziko vyplyvajici ze selhani
20 Riziko selhani lidského lidského faktoru ¢i chyby

faktoru

zpuUsobené ¢lovékem (vétSinou
zaméstnancem).

Tabulka 12: Rizika souvisejici se lidmi; zdroj: viastni
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Bezpecnostni rizika

(?i?'O Hrozba Scénafr Poznamka
rizika
Riziko podvodu, Riziko vyplyva z nelegalni
21 nelegalniho jednani, ¢innosti, ktera umysiné poskozuje
kradeze dany projekt.
Tabulka 13: Bezpecnostni rizika; zdroj: viastni
5.1.6 Strategicka rizika
Smluvni rizika
(v?i?'O Hrozba Scénar Poznamka
rizika
Riziko vyplyvajici ze zmén
22 Riziko zmény smlouvy projektu nad ramec stavajicich
smiuv.
Tabulka 14: Smluvni rizika; zdroj: vilastni
Ostatni strategicka rizika
Cislo Hrozba Scénar Poznamka
rizika
Retailové obchody
v obchodnim centru by
- . . " . mély vykazovat zisk.
23 Riziko strategického S[Irzalt(:,iic(;f(e’rr?] \rlggkkc?deniﬁ)ﬁr:ntwl?a'ici Vychazim ze
rozhodnuti gicky yKa) skute€nosti, Ze v
se projektu. L o
blizkém okoli nejsou
podobné obchody (tudiz
mala konkurence).

Tabulka 15: Ostatni strategicka rizika; zdroj: viastni
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5.2 Kvantifikace rizik
Druhym krokem je kvantifikace rizik, tedy konkrétni ohodnoceni danych rizik. Pro ucely
projektu Obchodni centrum Kunratice, jsem dané hodnoty vyjadfil v penézich, za

ucelem lepSi predstavy dopadu rizika na projekt.

Rizika, ktera jsem identifikoval v pfedchozim kroku, jsem opét uvedl do obdobné
tabulky. Ponecham pouze sloupce ,Cislo rizika“ a ,Hrozba“, nasledné tabulku doplnim
o 3 nové sloupce. Sloupec ,Pravdépodobnost” vyjadiuje procentualni vyjadieni Sance,
Ze dana hrozba nastane. Sloupec ,Dopad na projekt* obsahuje konkrétni informaci,
jak by dané riziko projekt ohrozilo. Dale nese i informaci o hodnoté dopadu vyjadienou
v K¢. Sloupec ,Hodnota rizika“ uvadi vyslednou hodnotu rizika, taktéz vyjadfenou v K¢.
Nasledujici tabulka tedy obsahuje tyto udaje [8]:

o Cislo rizika

e Hrozba

e Pravdépodobnost ,P* [%]

e Dopad na projekt [K¢]

e Hodnota rizika [KE]

Vysledna hodnota rizika je vypocitana dle vzorce [3]:

Hodnota rizika = Dopad na projekt X Pravdépodobnost

Za ucCelem ziskani co nejpfesngjSich vstupnich hodnot (dopad na projekt a
pravdépodobnost), jsem vyuzil odborné konzultace s pracovniky firmy Traxial, a.s. Do
prizkumu byli zapojeni tfi pracovnici. Kazdy uvadél informace nezavisle na svych
kolezich a vychazel ze svych zkuSenosti. Musim podotknout, Ze vysledky od
jednotlivych odhadcli se od sebe pfili§ neliily (rozdily nebyly vétsi nez 30 %).

Informace od kazdého zdroje jsem zpriméroval, zaokrouhlil a uvedl v tabulce 16.
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Cislo
rizika

Hrozba

Dopad na projekt

Hodnota

rizika

Riziko projektové
dokumentace

40 %

Zména projektu, vznik novych rizik,
prodlouzeni jednani, prodlouzeni
vystavby a tim padem financ¢ni ztrata
ve vySi 100 000 KE.

40 000 K¢

Riziko prekroceni
stavebnich nakladi

50 %

Spatné sestaveny plan nakladu a
Spatné oSetfena smlouva. Financ¢ni
ztrata ve vySi 5 000 000 K&.

2500 000 K&

Riziko vlivu na zivotni
prostredi

40 %

Dojde k uniku Skodlivych latek a dojde
ke kontaminaci pddy. Omezeni
realizace projektu z divodu
dodrzovani no¢niho klidu, nizké
hlu€nosti a prasnosti. Finan¢ni ztrata
ve vySi 400 000 KE.

160 000 K&

Riziko dostupnosti
lokality

60 %

Stavebni pozemek je ze severni a
zapadni strany ohranicen silnici Il.
Tridy. Mohly by se vyskytnout potize
S napojenim na parkovisté a na
zasobovani. Finanéni ztrata ve vysi
1 000 000 K&.

600 000 K&

Riziko stavu lokality

10 %

Podlozi nemusi splfiovat potiebné
podminky. Prodrazi se zemni prace a
zakladani oproti planovanym
nakladm. Finanéni ztrata ve vysi

3 500 000 K&.

350 000 K&

Riziko rozvodnych siti

20 %

Ve vyjadfeni o existenci siti, muze dojit
k nepfesnostem ohledné jejich
umisténi €i stavu. Bude potifeba udélat
preloZky a proveést nutna opatfeni.
Finan¢ni ztrata ve vySi 1 800 000 K&.

360 000 K&

Riziko uzemniho planu

95 %

Vybrany pozemek se nebude nachazet
v lokalité vymezené uzemnim planem
pro vystavbu ob&anské komercni
vybavenosti. Bude nutné zazadat o
zménu uzemniho planu a tim dojde

k prodlouzeni realizace projektu.
Finanéni ztrata ve vy3i 200 000 K&.

190 000 K¢

Riziko kulturniho /
archeologického
dédictvi

10 %

PF¥i provadéni zemnich praci dojde

k archeologickému objevu. Dojde

k pferuseni vystavby na dobu
potfebnou pro archeologicky prdzkum.
Finan¢ni ztrata ve vysi 800 000 K&.

80 000 K¢

Riziko vady v prabéhu
realizace projektu

5%

Dojde ke zjisténi, ze byl odlisné od
projektové dokumentace proveden
dil¢i prvek vystavby objektu. Napfiklad
mélké zaloZeni zakladovych patek.
Finan¢ni ztrata ve vysi 10 000 000 K&.

500 000 K&

10

Riziko chybné
technologie

10 %

Navrzena technologie nebude splfiovat
potfebnou funkci. Napfiklad navrh
pfilis malého rozponu mezi nosnymi
sloupy. Finanéni ztrata ve vysi 800 000
KE.

80 000 K¢

11

Riziko likvidity

30 %

Subdodavatelé nebudou plnit své
zadani z ddvodu neplatby ze strany
dodavatele. Dojde ke zpozdéni

v realizaCni fazi. Finan¢ni ztrata ve
vySi 3 000 000 K&.

900 000 K&
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Dodavatel ,odbyde* urcity prvek pfi
realizaci. Dojde ke zpozdéni projektu
Riziko nedodrzZeni z dlivodu napravy. Investor nedoda
12 . , 40 % M . . .
zavazku v pozadovaném terminu potfebné
dokumenty. Financ¢ni ztrata ve vysSi

400 000 Ke.

160 000 K&

Na zacatku Zivotnosti projektu
nebudou pIné obsazeny veskeré
pronajimatelné prostory. Finanéni
ztrata ve vysSi 500 000 K&.

13 Riziko poptavky 30 % 150 000 K&

Nekvalitné sepsana smlouva
neoSetfuje vliv inflace na sazbé za
pronajem prostor. Financni ztrata ve
vysi 1 000 000 K¢.

14 Inflaéni riziko 15 % 150 000 K&

) Zvysi se urokova sazba
15 Urokové riziko 10 % | z poskytnutého uvéru. Finanéni ztrata 250 000 K¢&
ve vySi 2 500 000 K&.

Zména politiky viady mize zplsobit
16 Riziko selhani viady 5% | pozastaveni projektu. Finanéni ztrata 300 000 K&
ve vysi 600 000 K&.

Vlivem plisobeni nadnarodnich celkd a
organizaci, kterych je Ceska republika
5% | ¢lenem, dojde k pozastaveni nebo 100 000 K&
uplnému zastaveni projektu. Finanéni
ztrata ve vySi 2 000 000 K¢.

Nadnarodni politické

17 riziko

Z dlivodu pojisténi vzrostou naklady.
5% | Muze dojit k prodlouzeni projektu. 45 000 K¢
Financni ztrata ve vysi 900 000 K¢.

Riziko pFirodni

18 katastrofy

Dodavatel musi pozastavit ¢innost,
Riziko vstupl 25 0 protoZze nema k dispozici potfebné
(materialu) mnozstvi materialu pro realizaci.

Finanéni ztrata ve vy&i 200 000 K&.

19 50 000 K¢

Z duvodu nedbalosti, dojde

k nekvalitnimu provedeni, poSkozeni
Riziko selhani lidského nebo uplnému selhani stavebniho
20 70 % ¥ .
faktoru prvku. O €as potfebny pro opravu se
zpozdi realizace projektu. Financni

ztrata ve vySi 100 000 K&.

70 000 K¢

Dodavatel pfijme zalohu, ale nezacne
se stavebnimi pracemi. Treti strana
zpusobi $kodu na objektu. Finanéni
ztrata ve vySi 4 000 000 K&.

Riziko podvodu,
21 nelegalniho jednani, 15%
kradeze

600 000 K¢

Budouci najemce si vyZada zménu
smlouvy, ktera mize generovat dalSi
Riziko zmény smlouvy 30 % | rizika. Maze dojit k prodlouzeni 120 000 K&
projektu. Finan¢ni ztrata ve vysi
400 000 Ké&.

22

Vybrany najemce pfestane vykazovat
zisk a bude muset odstoupit od

40 % | najemni smlouvy. Nam tim padem 160 000 K&
vznikne na 2 mésice vypadek pfijmu.
Finan¢ni ztrata ve vysi 400 000 K&.

Riziko strategického

23 rozhodnuti

Tabulka 16: Kvantifikace rizik; zdroj: vlastni
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5.3 Reakce a protiopatreni

Rizika, ktera byla ohodnocena v pfedchozim kroku, jsem opét uvedl do tabulky.

V tomto kroku se ale zaméfim na sniZzovani hodnoty téchto rizik. Jinymi slovy, zde

navrhnu opatfeni, ktera sniZi riziko na pfijatelnou uroven. UrCim, ktera ze stran (v

nasem pfipadé investor nebo dodavatel) se s danym rizikem bude potykat, respektive

ktera ze stran bude mit odpovédnost za nasledky. Tabulka nyni bude obsahovat tyto

udaje:

Cislo rizika

Navrh protiopatreni

Naklady na protiopatieni [KE]

Alokace rizika

Nova hodnota rizika [K¢]

Gisl i . L Naklady na Alokace i .
-1Slo Navrh protiopatieni o o Nova hodnota rizika
rizika protiopatreni rizika
Provedeni expertizy a 5000 K¢ za Pravdépodobnost
1 konzultace s odborniky ohledné konzultaci investor rizika klesne na 5 %.
charakteristik projektu, které je s externim Nova hodnota rizika je
potfeba smluvné oSetffit. pracovnikem tedy 5 000 K¢.
Prekroceni naklad se musi s Dal8i zaméstnanec
e o 30 000 K&/mésic e N
smluvné osetfit tzv. finanénim 2a dalsiho snizi pravdépodobnost
2 stropem dodavky ze strany - . dodavatel | rizika na 10 %. Nova
; o . pfipravare ve Nl
investora. Dale je potfeba firme hodnota rizika je
sestaveni kvalitniho rozpoctu. 500 000 K¢.
iy . , Preventivni opatfeni
rznijlisr:?g] eﬁ/%r;r;lgrr\i;igadu 25 000 K¢ za shizi pravdépodobnost
3 yeh puvoadeu Tl ’ preventivni dodavatel na 10 %. Nova
preventivni oSetfeni (ochrana) L hod ik
lokality opatreni odnota rizi Kaje
' 40 000 Ke.
NvapOJem na Pozemek musi pyt 2 000 K& za Jedpamm se
pfedem vyifeSeno s dopravnim ; g . pravdépodobnost
X X jednani investor, o o .
4 organem PCR. Doprava na . shizila na 8 %. Nova
i x ey s dotéenymi dodavatel e
stavenisté musi byt dohodnuta stranami hodnota rizika je
s maijiteli pFislusnych pozemkd. 80 000 K&.
Investor musi zajistit expertizy a 30 000 K& za Pruzkumv lokality snizil
prizkumy dané lokality jesté podrobny pravdépodobnost
5 . o g o, investor témeéf na 0 %. Nova
pfed pronajmem/koupi pozemku geologicky hodnota rizika ie ted
a jednanim s dodavatelem. prazkum al y
nulova.
Investor musi zajistit expertizy a 10 000 K¢ za Diky pryzkumum se
. : o X . pravdépodobnost
prizkumy v dané lokalité. prizkum a investor, o .
6 . . snizila na 0%. Nova
Dodavatele musi s vysledky dodatec¢né dodavatel N
L hodnota rizika je tedy
seznamit. dokumenty nulova
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Jesté pred uzavienim smiuv se

Najmutim létajiciho

musi investor zasadit o zménu 10 000 K¢ za pofizovatele se snizi

7 uzemniho planu. Investor najme vyuziti sluzeb investor pravdépodobnost
externiho pracovnika, ktery Iétajiciho rizika na 40 %. Nova
vyfidi zménu tzemniho planu pofizovatele hodnota rizika je
v pozadované dobé. 80 000 K&.
Investor zajisti archeologicky 50 000 K& za Pruvzkum snizil

. : . . . pravdépodobnost na

8 pruzkum lokality a ziska provedeni investor o .
povoleni pamatkového Ustavu prizkumu 2 A’ Nova hodnota

) rizika je 16 000 K¢.
Riziko vady v prabéhu realizace Kvalitni personal snizi
projektu musi byt oSetfeno 60 000 K&/meésic pravdépodobnost

9 smluvné. Dodavatel musi za kvalitni dodavatel témér na 0 %. Nova
disponovat kvalitnim zaméstnance hodnota rizika je tedy
personalem. nulova.

. ) . . Zpracovanim expertiz
Rv|2|ku”chybne te,ch,nologle se da 20 000 K¢ za se pravdépodobnost
pfedejit zpracovanim expertiz - . o o .

10 . e o re i zpracovani investor snizila na 2 %. Nova
danych zafizeni a objektu. Dale ; hod izika i
je nutné smluvni oSetfeni expertizy odnota rizl @je
J ' 16 000 K&.
Invesvtor’zhodnotl pred_ R 5000 K¢ za Najmuti externiho
uzavienim smluv kreditni rating oo . , -

- najmuti externiho pracovnika snizilo
dodavatele a smluvné osetfi ; -

11 T . pracovnika pro dodavatel | pravdépodobnost na
sankcemi v pfipadé prodlouZeni ; o .

; . zhodnoceni 3 %. Nova hodnota
projektu. Dodavatel musi . SR “
. dodavatelu rizika je 90 000 K¢&.
sledovat své cash-flow.
Riziko nedodrzeni zavazku lze Smluvm”c.)setrenl

. < o . snizilo
oSetfit smluvné. Ve smlouvé se . . investor, -

12 Ly . Bez nakladu pravdépodobnost na
uvede vySe sankci ze strany dodavatel .
dodavatele i investora 1.2 % Nova hodnota

' rizika je 48 000 K¢.
Uzavienim smlouvy o smlouvé
budouci |ze zaijistit budouci
najemce. Pred realizaci projektu Daslednvm iednani
by mély byt tyto smlouvy . usiednym jednanim
- P . 15 000 K¢ za se pravdépodobnost
uzavieny s hlavnimi najemci, L . . o o
13 . . jednani a investor rizika snizila na 7 %.
s témi mensimi se dohodnout R . .
S o x : uzavirani smluv Nova hodnota rizika je
maximalné v prabéhu realizace .
A - ; 35 000 Ké&.
projektu tak, aby pfi uvedeni do
provozu byl objekt 100%
obsazen.
Smluvnim oSetfenim
Inflagni riziko 1ze smluvné . , . se riziko eliminovalo.

14 . o Bez nakladu investor . N

oSetfit. Nova hodnota rizika je
nulova.

. - . Smluvnim oSetfenim

Urokové riziko I1ze smluvné . o

e , o . . . . se riziko eliminovalo.

15 | oSeftfit (zafixovani kurzd, Bez nakladd investor . o

e Nova hodnota rizika je
smluvni zajisténi plateb). .
nulova.

Riziko selhani viady nelze fidit. Jelikoz se riziko neda

Lze pouze sledovat politicky . investor r'?'t’ pravdepodobpo§t,

16 o . . N Bez nakladu ' Ze nastane, zUstava
vyvoj a na jeho zakladé dodavatel -
reagovat na 5 %. Hodnota rizika

govat. je tedy 600 000 K&.
Nadnarodni politické riziko Jelikoz se riziko neda
nelze Fidit. Stejné jako riziko . fidit, pravdépodobnost,

o . , investor, < PR,
17 | selhani vlady, Ize pouze Bez nakladu dodavatel Ze nastane, zUstava

sledovat vyvoj politické situace
ve svété.

na 5 %. Hodnota rizika
je tedy 2 000 000 K&.
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. Pojisténim zlstane
Vzhledem k velkému dopadu a .
s Y S e x . pravdépodobnost
nizké pravdépodobnosti rizika 15 000 K&/meésic investor, o . o
18 - . Geix rizika sice stejna, ale
pFirodni katastrofy, |ze toto za pojisténi dodavatel o e
riziko osetfit poidténim hodnota rizika se snizi
POl : na 100 000 K&.
Riziko, Ze nedostatek materialu Smluvnmj b
zapfi€ini pozastaveni nebo . se”pravdepodobnost’
19 o o s e Bez nakladu dodavatel | snizilana 10 %. Nova
zpozdéni projektu, se da oSetfit hod ika i
smiuvng odnota rizi @ je
) 20 000 Ké&.
Riziko selhani lidského faktoru Pravdépodobnost
20 Ize oSeffit pojisténim nebo 5 000 K&/meésic dodavatel rizika se sniZila na
smlouvou. Dodavatel pravidelné za pojisténi 20 %. Nova hodnota
proskoluje zaméstnance. rizika je 20 000 K¢.
Riziko podvodu ¢&i nelegalniho Pojisténim zlstane
jednani je oSetfeno zakonem, e . pravdépodobnost
21 | ze kterého vyplyvaiji sankce. 6 220 EIC éigi?'c ég‘éiigél kradeze sice stejna,
Kradezim se da pfedejit POl ale hodnota rizika se
najmutim ostrahy, pojisténim. snizi na 150 000 K&.
. . . Smluvnim oSetfenim
Riziko zmény ve smlouvach by -
- S : . se pravdépodobnost
mélo byt oSetfeno smluvnim . . investor, e o
; . . Bez nakladd snizi téméf na 0 %.
22 | vymezenim moznych dodatkd a dodavatel . T
« Nova hodnota rizika je
zmén. .
tedy nulova.
Rizikiim ze strategickych Odborna studie snizila
rozhodovani se da predejit 20 000 K& za pravdépodobnost
23 | expertizami, odbornymi studiemi vypracovani investor rizika na 5 %. Nova
nebo vyuzitim externich odborné studie hodnota rizika je tedy
poradcu. 20 000 Ke.

Tabulka 17: OSetfeni rizik; zdroj: viastni
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5.4 Zaveér a zhodnoceni

Nové urCené hodnoty rizik (po zavedeni protiopatieni), jsem vzhledem k velikosti
projektu zhodnotil na zakladé vlastniho nazoru. Vysledkem tohoto zhodnoceni je fakt,
Ze naprosta vétsina rizik byla sniZzena na pfijatelnou hodnotu. Nicméné rizika 7 a 20

jsou i nadale vysoka. Proto jsem se na tato rizika zaméril jeSté podrobnéji.

Riziko Cislo 7 — riziko uzemniho planu, i po zavedeni protiopatfeni, disponuje stale
vysokou pravdépodobnosti. Nicméné zajisténi uzemniho planu je jedna z dulezitych
ginnosti developera, bez které nem(ize zadny projekt vzniknout. Casova naroénost
ukonu k zajisténi odpovidajiciho uzemniho planu mize byt velmi vysoka. Prestoze
developer v podstaté zacina projekt jednanim s vedenim dané obce, mliZze pro néj byt
samotné zasazovani se o zménu uzemniho planu narocné. Proto jsem pfistoupil
k rozhodnuti najmout externiho pracovnika — ,létajiciho pofizovatele®, ktery se témito

zaleZitostmi zabyva.

Riziko €islo 20 — selhani lidského faktoru. Hodnota rizika se sice snizila na 20 000 K¢,
ale pravdépodobnost je i pfes zavedeni protiopatfeni stale vysoka. Ke sniZzeni bych
dodavateli doporucil, aby své zaméstnance pravidelné Skolil, zaméstnaval zkuSené
mistry, zajistil dodrzovani bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci a v neposledni fadé

byl kvalitné pojistén.

Na zakladé zhodnoceni vysledki metody RIPRAN jsem dospél k zavéru, ze projekt

Obchodni centrum Kunratice je vhodny k realizaci.
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6 Kvantitativni analyza rizik - simulace Monte Carlo

Kvantitativni analyzu jsem provedl pomoci simulace Monte Carlo. Tato simulace
zprostiedkuje realny pohled na rizikovost daného projektu. V podstaté se jedna o
zaznamenani velkého mnozstvi moznych rizikovych scénarl, které mohou v ramci
projektu nastat diky nahodné pravdépodobnosti. Na zakladé provedené simulace bude
mozné urcit, jakych hodnot tato rizika dosahovala nejCastéji a tim padem dostat
nejpravdépodobnéjsi celkovou rizikovost projektu. Pro provedeni simulace vyuziji

software Microsoft Excel.

6.1 Vstupni hodnoty

Vstupni hodnoty pro simulaci Monte Carlo jsem z velké Casti pfevzal z tabulky 16
v kapitole 5.2 této prace. Rozdil ovSem nastava ve vyjadieni dopadu na projekt.
V tomto pfipadé jsem pouZil interval, kde maximalni hodnotu pfejimam z metody
RIPRAN (kapitola 5.2 této prace). Minimalni hodnotu jsem opét urCil na zakladé

konzultace s odborniky z firmy Traxial, a.s.

. Dopad na projekt
Cislo Hrozba P _ _ Odhad dopadu
rizika Minimum Maximum

Zména projektu, vznik
novych rizik, prodlouzeni
40 % 20 000 K& 100 000 K& | jednani, prodlouzeni
vystavby a tim padem
finanéni ztrata.

Riziko projektové
dokumentace

Riziko pfekro€eni Spatné sestaveny plan
2 stavebnich 50 % 500 000 K¢& 5 000 000 K& | nakladl a $patné
nakladu oSetfena smlouva.

Dojde k uniku $kodlivych
latek a dojde ke
kontaminaci pudy.
3 | Rizikovlivuna =1 4500 | 50000 K& 400 000 Kg | Omezeni realizace
Zivotni prostredi projektu z ddvodu
dodrzovani no¢niho klidu,
nizké hluénosti a
prasnosti.
Stavebni pozemek je ze
severni a zapadni strany
ohranicen silnici Il. TFidy.
60 % 200 000 K¢ 1 000 000 K& | Mohly by se vyskytnout
potiZze s napojenim na
parkovisté a na
zdsobovani.

Riziko dostupnosti
lokality
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Riziko stavu
lokality

10 %

500 000 K&

3 500 000 K¢

Podlozi nemusi splfovat
potfebné podminky.
Prodrazi se zemni prace
a zakladani oproti
planovanym nakladdm.

Riziko rozvodnych
siti

20%

100 000 K¢&

1 800 000 K&

Ve vyjadfeni o existenci
siti, mdze dojit

k nepfesnostem ohledné
jejich umisténi &i stavu.
Bude potfeba udélat
pfeloZky a provést nutna
opatreni.

Riziko uzemniho
planu

95 %

20 000 K¢

200 000 K¢

Vybrany pozemek se
nebude nachéazet

v lokalité vymezené
Uuzemnim planem pro
vystavbu ob¢anské
komer¢ni vybavenosti.
Bude nutné zaZzadat o
zmeénu uzemniho planu a
tim dojde k prodlouzeni
realizace projektu.

Riziko kulturniho /
8 archeologického
dédictvi

10 %

100 000 K&

800 000 K¢

P¥i provadéni zemnich
praci dojde

k archeologickému
objevu. Dojde k pferuseni
vystavby na dobu
potfebnou pro
archeologicky prizkum.

Riziko vady v
9 prubéhu realizace
projektu

5%

500 000 K&

10 000 000 K&

Dojde ke zjisténi, Ze byl
odliSné od projektové
dokumentace proveden
dil&i prvek vystavby
objektu. Napfiklad mélké
zaloZeni zakladovych
patek.

Riziko chybné

10 technologie

10 %

400 000 K¢&

800 000 K¢

Navrzena technologie
nebude splfiovat
potfebnou funkci.
Napfiklad navrh pfilis
malého rozponu mezi
nosnymi sloupy.

11 | Riziko likvidity

30 %

500 000 K&

3 000 000 K&

Subdodavatelé nebudou
plnit své zadani z ddvodu
neplatby ze strany
dodavatele. Dojde ke
zpozdéni v realizac¢ni fazi.

Riziko nedodrzeni

12 zavazkUl

40 %

30 000 K¢

400 000 K¢&

Dodavatel ,odbyde* urcity
prvek pfi realizaci. Dojde
ke zpozdéni projektu

z dlvodu napravy.
Investor nedoda

v pozadovaném terminu
potfebné dokumenty.

13 Riziko poptavky

30 %

100 000 K¢&

500 000 K¢

Na zalatku Zivotnosti
projektu nebudou piné
obsazeny veskeré
pronajimatelné prostory.
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Nekvalitné sepsana
smlouva neoSettuje vliv

14 | Inflaéni riziko 15% 200 000 K¢ 1000000 K& | N
inflace na sazbé za
pronajem prostor.
15 | Urokové riziko 10% | 400000KE | 2500000Ks | 2VYSise urokova sazba
z poskytnutého uvéru.
- - Zména politiky vliady
16 \'}Z('j';o selhani 5% | 50000 K& 600 000 K& | miize zplsobit
pozastaveni projektu.
Vlivem plsobeni
nadnarodnich celkll a
Nadnarodni organizaci, ktgrych je
17 politické riziko 5% 1 000 000 Ké 2 000 000 K¢ | Ceska republika ¢lenem,
dojde k pozastaveni nebo
uplnému zastaveni
projektu.
Riziko pfirodni Z davodu ppjiétém’ .
18 | katastrofy 50 | 100000KE | 900000Kg | Zrostou naklady. Muze
dojit k prodlouzeni
projektu.
Dodavatel musi
Riziko vstup( pozastavit c":innost., .
19 (materialu) 25 % 40 000 K& 200 000 K¢ protoZze nema k dispozici
potfebné mnozZstvi
materialu pro realizaci.
Z divodu nedbalosti,
dojde k nekvalitnimu
Riziko selhani provedeni, poskozeni
20 lidského faktoru 70 % 10 000 K& 100 000 K¢& nebo uplnému selhani
stavebniho prvku. O &as
potfebny pro opravu se
zpozdi realizace projektu.
Dodavatel pfijme zélohu,
Riziko podvodu, ale nezagne se
21 nelegalniho 15% 200 000 K& 4 000 000 K& | stavebnimi pracemi. Treti
jednani, kradeze strana zplsobi Skodu na
objektu.
Budouci najemce si
Riziko zmény ) _ | vyzada zménu smiouvy,
22 | smiouvy 30 % 50 000 K¢& 400 000 K¢& ktera miize generovat
dalSi rizika. Mze doijit
k prodlouzeni projektu.
Vybrany najemce
Riziko prestane vykazovat ;isk a
23 | strategického 40% | 200000KE | 400000kKg | Pude musetodstoupitod
rozhodnuti najemni smlouvy. Nam

tim padem vznikne na 2
meésice vypadek pfijmu.

Tabulka 18: Vstupni hodnoty simulace Monte Carlo; zdroj: viastni
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6.2 Princip simulace realné skute¢nosti

Tabulku z kapitoly 6.1 této prace, jsem rozSifil o dalSi tfi sloupce, které nesou
nasimulované hodnoty. Jmenovité se jedna o sloupec ,Nahodna P*“ (nahodna
pravdépodobnost), ktera je definovana funkci =NAHCISLO(). Tato funkce generuje
nahodna Cisla s rovnhomérnym pravdépodobnostnim rozdélenim v intervalu <0;1>,
tedy v rozmezi od 0 % do 100 %. Tato nahodné generovana hodnota ur€uje, zda dané
riziko nastane €i nikoli. Pokud je totiz hodnota ve sloupci ,Nahodna P“ mensi nebo
rovna hodnoté pravdépodobnosti rizika v sloupci ,P“, toto konkrétni riziko nastane. Ve
druhém rozsifeném sloupci ,Simulovany dopad n-té simulace®, je generovana hodnota
daného rizika. Tato hodnota je definovana funkci =RANDBETWEEN(min; max), ktera
vygeneruje nahodné Cislo v intervalu, jenZz je vymezen ve sloupcich ,Minimum“ a
,Maximum®. Funkce =RANDBETWEEN(min; max) pracuje taktéZ s rovnomérnym
pravdépodobnostnim rozdélenim. Posledni rozSifeny sloupec ,Hodnota rizika n-té
simulace“ nam fFika kone¢nou hodnotu rizika. Tuto informaci jsem definoval funkci
=KDYZ(,Nahodna P* <= ,P*; ,Simulovany dopad n-té simulace®; 0). Slovni vyjadfeni
funkce zni nasledovné: kdyz bude hodnota ve sloupci ,Nahodna P*“ menSi nebo rovna
nez hodnota ve sloupci ,P“ zapi§ hodnotu ze sloupce ,Simulovany dopad n-té
simulace®, v opaéném pfipadé napisS 0. Vysledkem se pak stava celkovy dopad rizik,
ktery je roven souctu vSech hodnot ve sloupci ,Hodnota rizika n-t¢ simulace“ pro

kazdou n-tou simulaci.

Abych demonstroval princip celé simulace, uvedl jsem ¢ast tabulky (viz tabulka 19).

Tato tabulka pak v plném rozsahu obsahuje vSech 23 rizik definovanych v kapitole 6.1

této prace.
Dopad na projekt Simulovany Hodnota
&i Nahodna .
-islo Hrozba P dopad n-té rizika n-té
rizika Minimum Maximum P ) )
simulace simulace
Riziko
1 projektové 40 % | 20 000 K¢ 100 000 K¢& 12 % 96 178 K& 96 178 K¢
dokumentace
Riziko
prekroCeni . . N Y
2 stavebnich 50 % | 500 000 K& | 5 000 000 K& 71 % 3 388 802 K¢ 0 Ke
nakladu
Riziko vlivu na . . . .
3 Sivotni prostfed 40% | 50 000 K¢ 400 000 K¢ 33% 66 546 K¢ 66 546 K¢
Riziko
4 dostupnosti 60 % | 200 000 K& | 1 000 000 K¢& 56 % 323 788 K¢ 323 788 K¢
lokality
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5 E‘f;'l‘i?ySta"” 10% | 500 000 K& | 3500000KE | 65% | 2224638 K& 0 K&
Riziko - - « .

6 . .. | 20% | 100 000 K& | 1 800 000 K& 94 % 126 645 K& 0 K&
rozvodnych siti
Riziko N . N .

7 . . . 95 % | 20 000 K¢ 200 000 K¢& 23 % 47 691 K& 47 691 K&
uzemniho planu

Tabulka 19: Princip simulace Monte Carlo; zdroj: viastni

6.3 Programovani simulace

VySe provedena simulace zobrazila pouze jednu z mnoha moznych skute¢nosti, ktera
mohou nastat. Abych byl schopen provést komplexni analyzu, je potfeba zaznamenat
téchto simulovanych skuteCnosti mnohem vice. Jak jsem jiz zminil, k simulaci mi
poslouzi software Microsoft Excel. V tomto programu jsem vytvofil makro v jazyce VBA

(viz nize), které mi k zaznamenani vSech simulovanych realit pomuze.

Sub MonteCarlol)
' Simulace
For a = 1 To 10000

Sheets ("Listl") .Select

Ccells (26, 9).5elect

Selection.Copy

Sheets ("Listl") .Select

Cells{a + 1, lg).5elect

Selection.PasteSpecial Paste:=xlPasteValues, Operation:=xlNone, SkipBlanks _

:=False, Transpose:=False

[#%7]

Next a
Range ("A1") .Select
End Sub

Funkce vySe zobrazeného makra je prosta. Jako prvni krok se provede simulace. Tato
simulace je popsana v kapitole 6.2 této prace. Jakmile je simulace uskuteCnéna, makro
vyslednou hodnotu zkopiruje a nasledné vilozi do vybraného pole. Kdyz je vlozZeni
hotovo, makro provede simulaci znovu a opét dojde ke zkopirovani a vlozeni vysledné
hodnoty, nicméné hodnota se nyni vioZi o pole niz, nez tomu bylo u pfedchozi
simulace. Tento postup se zopakuje desettisickrat. Vysledkem je tedy deset tisic

zaznam, které mohu nasledné vyhodnotit.
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6.4 Vyhodnoceni simulovanych hodnot — pred zavedenim opatreni

Ze vSech deseti tisic nasimulovanych zaznamu jsem vytvoril statistické rozdéleni dle

percentilu (viz tabulka 20) a nasledné ho zobrazil do grafu (viz graf 1).

Percentil Celkovy dopad rizik
5% 881 656 K¢
10 % 1246 174 K&
15 % 1597 862 K¢
20 % 1901 498 K&
25 % 2 243 620 K&
30 % 2611497 K&
35% 2 956 534 K¢
40 % 3285 408 K&
45 % 3605 410 K&
50 % 3943435 K¢
55 % 4 296 446 K&
60 % 4 654 855 K¢
65 % 5031 866 K¢
70 % 5440 219 K&
75 % 5852 991 K¢
80 % 6 309 980 K¢
85 % 6 942 268 K&
90 % 7 780 590 K&
95 % 9084 114 K&

Tabulka 20: Percentilové rozdéleni celkovych dopadu rizik pfed zavedenim opatfeni; zdroj: vlastni
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Graf 1: Percentilové zobrazeni celkovych dopadl rizik pfed zavedenim opatreni; zdroj: vlastni
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Deset tisic zaznamu jsem zobrazil do histogramu (graf 2). Tedy do grafického
znazornéni, které nam ukazuje Cetnost vyskytu dané hodnoty pohybuijici se v mezich
po 2 000 000 K&.
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Graf 2: Histogram celkovych dopadu rizik pfed zavedenim opatfeni; zdroj: vlastni

Vyhodnocena simulovana data jsem pro lepSi pfehlednost rozdélil do tfi scénaru, které
mohou v ramci developerského projektu nastat. Jedna se o scénafr pesimisticky,
realisticky a optimisticky. Pesimisticky, neboli nejnepfiznivéjSi scénaf, jsem urcil jako
hodnotu odpovidajici 90% percentilu. Naopak optimisticky scénaf odpovida 10%

percentilu. Realisticky scénar jsem urcil jakozto prumér ze vSech deseti tisic hodnot.

Scénar Optimisticky Realisticky Pesimisticky
Celkovy dopad rizik 1246 174 K& 4 325 162 K¢ 7 780 590 K¢&

Tabulka 21: Rizikové scénafe developerského projektu pfed zavedenim opatieni; zdroj: viastni
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Prakticka ¢ast

Hodnota 4 325 162 K& odpovida zhruba 10,4 % z celkové ceny na pofizeni projektu.
Z histogramu (graf 2) mizeme pozorovat, ze nejCastéjSi hodnoty celkovych dopadu
rizik byly nabyvany v intervalu 2 mil. K& az 4 mil. K& Mudzeme si povSimnout, Ze
hodnota celkového dopadu rizik realistického scénare se v tomto intervalu nepohybuje
—je o vice nez 300 000 K¢ vétsi. Abychom byli na strané bezpec¢nosti, doporucil bych
tuto ¢astku investorovi vyclenit jako rezervu, kterou by v pfipadé potfeby byl schopen
uvolnit na feSeni rizik v ramci projektu. Ov8em pouze v pfipadé, Ze nejsou provedena

Zadna protiopatreni.

6.5 Vyhodnoceni simulovanych hodnot po zavedeni protiopatreni

Pfi provadéni metody RIPRAN jsem navrhl mozna protiopatfeni (viz kapitola 5.3 této
prace) ke kazdému riziku. Nyni tato protiopatfeni aplikuji v metodé Monte Carlo a
zZjistim, jak se celkova rizikovost projektu zméni oproti pfedem provedené simulaci
Monte Carlo (kapitola 6.4 této prace), kde se uvazovalo s hodnoty rizik bez jakéhokoli

oSetfeni, které by tyto hodnoty zmenSovalo.

Percentil Celkovy dopad rizik

5% 0 K¢

10 % 0 K¢

15 % 0 K¢

20 % 46 671 K&
25 % 76 160 K&
30 % 101 439 K¢
35% 130 196 K¢
40 % 156 765 K¢
45 % 186 424 K¢
50 % 229 199 K¢
55 % 289 246 K¢
60 % 350 066 K¢
65 % 424 117 K¢
70 % 519 632 K¢
75 % 653 454 K¢
80 % 871 021 K¢
85 % 1272 689 K&
90 % 1967 237 K&
95 % 3137 580 K&

Tabulka 22: Percentilové rozdéleni celkovych dopadu rizik po zavedeni opatfeni; zdroj: viastni
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Opét jsem urcil 3 mozné scénare. Primérna hodnota, ktera €ini 656 185 K¢, nyni opét
vychazi mimo interval nejCastéji nabyvanych hodnot celkovych dopadu rizik. Nicméné
v histogramu (graf 4) pozorujeme markantni pfevahu Cetnosti v prvnim intervalu, tedy
intervalu od 0 K¢ do 500 000 K¢&. Na zakladé této pfevahy bych doporudil investorovi,
aby pocital s hornim stropem tohoto intervalu, jakozto rezervou na pokryti nakladu

rizik.

Scénaf Optimisticky Realisticky Pesimisticky
Celkovy dopad rizik 0 K¢ 500 000 K& 1967 237 K&

Tabulka 23: Rizikové scénare developerského projektu po zavedeni opatieni; zdroj: viastni

Naklady na osSetreni rizik

Celkové ro¢ni naklady na zavedeni protiopatieni jsem vycislil na 1 584 000 K¢.

6.6 Porovnani

Pfed zavedenim protiopatfeni Po zavedeni protiopatfeni

Naklady na pofizeni
41 420 000 K¢&

projektu
Rizikovost projektu 4 325 162 K& 500 000 K¢&
Naklady na opatfeni - 1584 000 K&
Celkem 4 325 162 K& 2 084 000 K¢

Pomeér nakladu rizik ku
10,44 % 5,03 %
nakladim na pofizeni

Tabulka 24: Porovnani obou simulaci Monte Carlo; zdroj: viastni

Vidime, Ze po zavedeni opatfeni, jsou naklady spojené s riziky projektu znatelné

mensi. Poméroveé se tyto naklady snizily o 51,82 %.
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ZAVER
Kazdy stavebni projekt je unikatni a kazdy stavebni projekt se potyka s jinymi riziky.
Bez procesu fizeni rizik by se kazdy projekt staval jakousi ,Casovanou bombou®, ktera

by byla schopna zni€it at’ uz projekt nebo dokonce i samotnou spolecnost.

Cilem této prace bylo zjistit, jaka rizika ohrozuji developersky projekt Obchodni
centrum Kunratice, jaké s sebou nesou naklady a jakym zpusobem a o kolik se daji

tyto naklady snizit.

Metodu RIPRAN jsem zvolil v pofadi jako prvni, nebot diky ni jsem byl schopen
prehledné identifikace, kvantifikace a naslednému navrhu redukce rizik ohrozujici
projekt. Diky této metodé jsem byl ovSem schopen pouze ur€it, zda je projekt vhodny
k realizaci €i nikoli. | kdyZ jsem projekt shledal jako realizovatelny, chtél jsem mit co
nejlepsi predstavu o Castce, kterou by si mél investor ponechat jako rezervu na

nakladani s riziky.

Za timto ucelem jsem vypracoval hned dvé simulace Monte Carlo. Jedna pocitala
s naklady rizik, které nebyly nijak oSetfeny, a druha podcitala se snizenymi naklady,
které vznikly vlivem protiopatreni. Pfi porovnavani téchto dvou simulaci jsem hlavné
kontroloval, zda naklady na protiopatifeni nepfesahnou samotné naklady rizik a tim
padem zda ma zavedeni protiopatieni vibec néjaky smysl. To se nestalo, a po
vysledném porovnani obou simulaci jsem mohl s potéSenim fici, Zze naklady
oSetfenych rizik seCtené s naklady spojenymi s timto oSetfovanim se snizily o vice nez
50 % oproti plvodnim nakladlm rizik. Konkrétné se jednalo o snizeni ze 4 325 162 K&
na 2 084 000 K¢. Tedy snizeni o 2 241 162 KC.

PFi zpracovavani této prace jsem dospél k zavéru, ze fizeni rizik ma velky vyznam ne
jen v oblasti stavebni Ci finan€ni. Sriziky se Clovék potyka kazdy den. Nékterym
rizikiim se muzeme vyhnout, jinym zase ne. Dulezité je zjistit a pfijmout existenci téchto

rizik, protoze pouze pak muzeme efektivné snizit jejich dopad.
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Priloha 2: Pohled
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