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Implementace rizeni rizik ve vybrané spolecnosti

Souhrn

Tato diplomova prace se zabyva procesem fizeni rizik ve vybrané firmé, podnikajici
v investicich do komer¢nich nemovitosti a jejich spravou. Proces fizeni dle ISO 31000 je
aplikovan na oddéleni spravy nemovitosti. Firma byla charakterizovana v jejim
podnikatelském prostfedi a byl zjistén soucasny stav fizeni rizik ve spravé nemovitosti.
Rizika byla charakterizovana na zaklad¢ jednotlivych Cinnosti ve spravé nemovitosti a
nasledné rozdélena do kategorii podle vlastnikli. Déle byla pouZzita k vypracovani nastrojii
fizeni - registru a matice. Soucasti procesu bylo vypracovano planovani obrany a doporuceni
pro monitoring rizik. Zavérem byly zjisténé poznatky a vysledky ptedlozeny odpovédnym

osobam ve firm¢ a prob¢hla konzultace vysledk.

Klicova slova:

rizika, proces fizeni rizik, registr rizik, matice rizik, ISO 31000, sprava nemovitosti



Risk management implementation in the selected
company

Summary

This thesis is focused on risk management process in the selected company which
carry on procurement investments to commercial properties and management of them.
Management proces due to ISO 31000 was applied to property management department. The
company was characterized in its business enviroment and the author find out current
situation of risk management in the property management. Risks were described on the base
of activities in the property management and then divided into the categories due to their
owners. These were further used to develop a risk register and risk map. The component of
the process was defence planning and recommendation of risk monitoring. In conclusion

were the information and results consulted with responsible persons in the company.

Keywords:

risks, risk management proces, risk register, risk map, 1SO 31000, property management
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1 Uvod

Tato diplomova prace je zaméiena na problematiku fizeni rizik ve firmé. Pro zpracovani
praktické casti prace byla vybrana firma podnikajici ve zprostfedkovani investic do
komerc¢nich nemovitosti. Navrh zavedeni procesu fizeni rizik je aplikovdn na oddéleni
spravy nemovitosti, jehoz hlavni ¢innosti je sprava a provoz kancelafskych budov a
obchodnich center. Firma podnika na uzemi Ceské a Slovenské republiky. Autorka si firmu
vybrala z divodu, Ze v ni téméf dva roky pracovala pravé v oddéleni spravy nemovitosti na

pozici finan¢ni analyticky.

Téma rizik je velice aktudlni nejen pro fungovani firmy, ale 1 pro jeji zaméstnance. Ve
vybrané firm¢ neni fizeni rizik zavedeno, rizika jsou zde pouze vniména intuitivné a feSena
operativng. S rostoucim portfoliem objektl, které oddéleni spravy nemovitosti spravuje,
roste také smysl zavedeni uceleného procesu fizeni rizik. V této praci bude proces navrzen
dle standardu ISO 31000. Provoz a sprava nemovitosti s sebou nese zavazky viici investorovi
a najemcum, proto jeden zcili oddé€leni je spokojenost téchto dvou stran. Sprava
nemovitosti zastit'uje také technickou stranku objektu, kde je velmi dulezité rizika hlidat a

mit o nich prehled.

Cilem prace je tedy ndvrh implementace procesu fizeni rizik do vybraného odd¢leni.
Préce je rozdélena na tfi hlavni ¢asti. V prvni Casti je popsan detailné cil prace a metodika
zpracovani diplomové prace. Nasleduje dil literarni reSerSe, kterému piedchazelo studium
odborné literatury. Literarni reSerSe se nejprve zabyva upfesnénim pojmi riziko a nejistota
a klasifikaci rizik. V dalsi ¢asti bude popsan proces fizeni rizik, za¢inajici detailnim popisem
procesu fizeni rizik dle standardu ISO 31000: 2009. Nésledn¢ bude popsan prubéh procesu
od identifikace rizik po monitoring. Pfedstaveny budou dva nastroje procesu fizeni rizik a to

registr a matice rizik. Na zavér kapitoly literarni reSerSe budou charakterizovany nékteré

praktické pfistupy fizeni rizika ve firmé.

Prakticka ¢ast diplomové prace se bude zabyvat samotnym navrhem zavedeni procesu
fizeni rizik podle ISO 31000 do oddéleni spravy nemovitosti. Nejprve bude proveden sbér
dat pomoci fizenych rozhovori a brainstormingu. Na zdklad¢ sbéru dat a definovani cili
oddé€leni bude provedena identifikace rizik, jejiz soucasti budou scénatre u kazdého rizika.
Identifikovana rizika budou ohodnocena pravdépodobnosti vyskytu a stupném intenzity

dopadu. Soucasti hodnoceni bude vypocet ocekavané hodnoty rizika, podle niz budou rizika
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zanesena do matice rizik, ve které bude zaroven vyznacen risk appetite firmy, resp. oddéleni.
Dalsim krokem v procesu fizeni rizik bude vypracovani planovani obrany. Jednotlivym
rizikiim bude ptid€lena jedna ze Ctyf strategii planovani obrany — piijmout, omezit, pfenést
a odstranit. V ramci planovani obrany bude také piislusnym rizikim navrzeno preventivni
opatfeni a krizovy scénaf. Déle autorka zhodnoti krok monitoringu a kontroly ¢innosti
v oddéleni a také spoustéce rizik. Pribézné bude zpracovan registr rizik, ktery je dalSim
nastrojem fizeni rizik. Jeho findlni podoba bude v ptiloze prace. Na zavér praktické casti

bude zhodnocena konzultace vysledkli diplomové prace ve firmé.
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2 Cil a metodika prace

2.1 Cil prace

Cilem této diplomové prace je navrh implementace procesu fizeni rizik do vybrané
spolecnosti, zabyvajici se zprostiedkovanim investic do komercnich nemovitosti, a to
konkrétné¢ do oddé€leni spravy nemovitosti. V rdmci procesu implementace budou, na
zaklad¢ brainstormingu a fizenych rozhovori s pracovniky oddéleni, identifikovana rizika
tykajici se spravy nemovitosti. Takto identifikovana rizika budou ohodnocena a nasledné
bude navrhnut plan obrany a monitoring rizik. Vystupem diplomové prace budou také
nastroje fizeni rizik, a sice registr a matice rizik. Zavérem prob¢hne konzultace vysledkl a

zhodnoceni prace ve spolecnosti.

2.2 Metodika prace

Pro zpracovani diplomové prace byl stanoven nasledujici asovy harmonogram a

metodicky postup.
1) Nastudovani odborné literatury (¢erven — ¢ervenec 2015)

Pro kvalitni zpracovani diplomové prace bylo nutné nastudovat ptislusnou literaturu a
podrobné se tak sezndmit S danou problematikou. Studium odborné literatury vedlo
k rozsifeni autoréinych dosavadnich znalosti ziskanych pfedev§im studiem na CZU.
Poznatky ziskané samostudiem autorka vyuZila pti sepséani literarni reSerSe a slouzily také

jako teoreticky zaklad pfi zpracovani praktické casti diplomové prace.

2) Podrobné seznameni s vybranym oddélenim a sbér dat (srpen 2015)

Autorka ve vybrané spolec¢nosti a oddé€leni témét dva roky pracovala, proto vétSinu
informaci o organizacni struktuie a ¢innostech spolecnosti védéla. Bylo vSak nezbytné nutné
do spolecnosti vice proniknout a to predev§im do detailniho popisu ¢innosti oddéleni spravy
nemovitosti. V tomto kroku bylo nutné navéazat spolupraci s odpovédnymi pracovniky
oddé€leni. Nasledné se provedl sbér dat a to pomoci fizenych rozhovori a brainstormingu.

Autorka si pfipravila otazky, které kladla pracovnikiim pti rozhovorech. S odbornou pomoci
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pracovnikl byly identifikovany rizika ohrozujici kli€ové €innosti a ty také byly spole¢nou

silou ohodnoceny.

3) Navrh implementace procesu Fizeni rizik (zari — listopad 2015)

V prvnim kroku navrhu procesu fizeni rizik dle 1SO 31000 byla detailné popsana
identifikovana rizika vychdazejici z cilti oddéleni spravy nemovitosti. Rizika byla rozdélena
do kategorii dle klicovych pracovnikli, pod které spadaji Cinnosti odd€leni. Tato
identifikovana rizika byla ohodnocena podle jejich pravdépodobnosti vyskytu a stupné
dopadu na chod oddéleni. Nasledn¢ byly vytvofeny nastroje pro fizeni rizik a to registr a
matice rizik. Autorkou bylo poté navrzeno planovani obrany, preventivni opatieni a krizové
scénare. Zavérem navrhu implementace procesu fizeni rizik byl doporucen zpilisob

monitoringu rizik.

4) Diskuze navrhi ve spole¢nosti (prosinec 2015)

Diskuze praktické c¢asti diplomové prace probihala v sidle spole¢nosti. Autorka
prednesla navrzeny proces implementace fizeni rizik do oddéleni spravy nemovitosti.
Diskuze se zucastnili jednatelé spolecnosti i ostatni pracovnici. Autorka piednesla vysledky
své diplomové prace a nasledné probéhlo zhodnoceni praktického pfinosu prace a mozného

vyuziti v praxi.

5) Sepsani literarni reserse (leden 2016)

Po zpracovani praktické Casti prace byla sepsana literarni reserSe odpovidajici obsahu a
tématu diplomové prace. Jak jiz bylo uvedeno, autorka Cerpala z odborné literatury uvedené

Vv sekei uzité literarni zdroje.
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3 Literarni reSerse

Jestlize nemuizete ridit riziko, nemuzete ho kontrolovat. Pokud ho
nemiizete kontrolovat, nemiiZete ho ridit. To znamend, Ze hrajete hazardni

hru a doufate, Ze budete mit Stésti.

(J. Hooten, Managing Partner, Arthur Andersen & Co., 2000)

Nasledujici kapitoly pomohou ¢tenafi, pomoci definic a pojmi, 1épe pochopit
problematiku rizika. Vzhledem Kk tomu, Ze riziko ovliviiuje nejen kazdy aspekt naSeho
lidského Zivota, ale také se s nim setkava kazda firma ¢i organizace, je nutné se samotnym

pojmem dikladné zabyvat.

3.1 Riziko a nejistota

Jak uvadi Smejkal a Rais (2013), z historického hlediska saha pojem riziko az do 17.
stoleti. V této dobé byl spojovan s plavbou na lodi. Vyraz risico mtizeme z italStiny ptelozit
jako néstrahu, které¢ se museli moteplavei vyhnout. Pozdé€ji se pojmem riziko vyjadiovalo
jakékoliv vystaveni nepfiznivym okolnostem a také odvaha a nebezpeci. Dnesni vyklad se

1i$1, nebezpeci souvisi s hrozbou, a rizikem rozumime nebezpeci vzniku skody ¢i ztraty.

Dle Hnilicy a Fotra (2009) je vhodné, pro lepsi pochopeni celé problematiky,
specifikovat pojmy riziko a nejistota, ackoliv se v jiné literatufe mizeme setkat s jejich

ztotoznénim.

e Riziko je spojeno s aktivitou nebo projektem, které maji nejisté vysledky a ty
ovlivilyji situaci subjektu, jenZz je realizdtorem akce.

e Nadruhé stran¢ je nejistota, ktera se poji s neschopnosti spolehlivého odhadu vyvoje
faktort rizik, které ovliviiuji vysledky projektt. Tuto skute¢nost neptizniveé ovliviiuje
napiiklad nedostatek informaci, pouziti nevhodnych ¢i nespolehlivych zdroji
informaci, uziti nesprdvnych metod odhadu, nebo nidhodny charakter procest.

Nejistotu, tj. nespolehlivost, Ize tedy snizit, ale nelze ji zcela odstranit.

Také Merna a Al-Thani (2007) rozliSuji mezi rizikem a nejistotou. Riziko je dle nich
méfitelné, Ize jej statisticky ohodnotit a vyuziva surova data. Nejistota je pak neméfitelna,

k ohodnoceni slouzi subjektivni pravdépodobnost a pracuje s kvalifikovanym nazorem.

15



Tichy (2006) déle rozliSuje mezi nejistotou a neurcitosti. Nejistota zalezi na naSich
znalostech o jevu a neurcitost je dokonala nejistota, kdy neni viibec jasné, zda se miize jev
piihodit. ,, Muzeme tedy priblizné ¥ici, Ze nejistota je nepoznané znamé a neurcitost je

nepoznané neznamé. *“ (Tichy, 2006)

3.1.1 Definice rizika

Nize uvedeme definice rizika, kterych nalezneme v rtiznych pramenech nékolik a nas
vycet tak nebude uplny. Pti definovani rizika vzdy zalezi na odvétvi a oboru, ale také na

jazyce, nebot’ v ¢estiné ma slovo riziko negativni naznak. (Smejkal a Rais, 2013)

e Pravdépodobnost vzniku ztraty nebo Gjmy,

e nejistota dosazeni vysledkd,

e odchylka mezi skutecnymi a ocekavanymi vysledky,
e nebezpeci chybného rozhodnuti,

e moznost, Ze hrozba vyuZije zranitelnost systému,

e nebezpeci zvysujici Cetnost a zadvaznost ztrat,

e podminka redlného svéta, kde jsou jevy vystaveny neptiznivym okolnostem.
K ptesné definici rizika podle Smejkala a Raise (2013) navic poslouzi pojmy:

e neurCity vysledek — o tomto pojmu stejné¢ uvazuji vSechny definice rizika, t;.
vysledek je nejisty a vzdy ptichédzi v tivahu alesponl dvé varianty feSeni,

e Z moznych feSeni je alespon jeden nezadouci.

Z hlediska managementu rizik projektu, uvadi Korecky a Trkovsky (2011) nasledujici

definice:
., Riziko = ucinek nejistoty na dosazeni cilu projektu.

., Riziko = nejista udalost nebo podminka, kterd, pokud nastane, ma pozitivni nebo negativni

‘

ucinek na cile projektu.*

., Riziko: jakdkoli nejistota, ktera, pokud se vyskytne, miize mit pozitivni nebo negativni
ucinek na dosazeni jednoho nebo vice cili. Rizika zahrnuji jak hrozby, tak prileZitosti. Riziko

V projektech zahrnuje jak individualni rizikové uddlosti, tak i celkove riziko projektu. *
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3.1.2 Kilasifikace rizika

Klasifikace rizik podle Tichého (2006) uvadi nasledujici kategorie:

e Hmotné riziko — je néjakym zplsobem meéfitelné, opakem je tzv. psychologické
riziko.

e Spekulativni riziko — vyvolané za ucelem zisku nebo ztraty.

e Systematické riziko — vztahuje se na vice projektl, neda se prenést, proto oznacovano
jako riziko nediverzifikované.

e Strategickeé riziko — pii strategickém rozhodovani.
Hnilica a Fotr (2009) rozsituji klasifikaci o rizika:

e Vnitini — vztazné k faktoriim uvniti firmy, opakem jsou rizika vngjsi.

e Ovlivnitelné — kde mame moznost ptisobit na jeho pticiny (vétSinou rizika vnitini),
na druhé strané€ jsou to rizika neovlivnitelné (vétSinou rizika vnéjsi).

e Seckundarni — je zpisobeno pfijetim opatteni ke sniZeni rizika primarniho.

e Podnikatelské — ma pozitivni a negativni stranku (oznacovano jako riziko cCisté).
Smejkal a Rais (2013) fadi mezi pozitivni stranky napf. nadéji vyssiho zisku ¢i
uspéchu a mezi negativni stranky patii napt. nebezpeci horSich hospodatskych

vysledkd.

3.2 Proces rizeni rizik

Zacatkem devadesatych let se zacaly zpracovavat metodiky fizeni rizik. Jako prvni
vesla v platnost kniha od PMI roku 1992. V dnesni dobé je publikovano mnoho metodik,
narodnich a mezinarodnich norem. V ramci Ceské republiky patii mezi dilezité metodiky
managementu rizik napt. CSN ISO 31000: 2009, dale mezinarodni normy PMI a postupy
IPMA. (Korecky a Trkovsky, 2011)

Pro ucely této diplomové prace bliZze popiSeme normu ISO 31000: 2009 a souvisejici

proces fizenti rizik.
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3.2.1 1SO 31000: 2009

,,Norma si klade za cil stanovit principy pro efektivni management rizik vyuZitelné
pro celou organizaci, V jejich mnoha oblastech a urovnich, kdykoli, pravé tak jako pro

specifické funkce, projekty a aktivity. “ (Korecky a Trkovsky, 2011)

Tato norma se zacala piipravovat jiz v roce 2006, ale schvalena byla az v roce 2009.
Vychazi z australské normy ANZ 4360 z roku 2004 a stala se tak jeji aktualizaci. ISO 31000
popisuje systematicky proces identifikace, analyzy a oSetfovani rizik v organizaci v mnoha

oblastech a urovnich. Korecky a Trkovsky (2011) uvadéji detailn¢ pfinosy normy:

e zvyseni pravdépodobnosti dosazeni cild,

e zvySeni odvahy vedeni,

e uvédoméni si potieby identifikace a oSetfeni rizik v celé organizaci a
vyuzivani zdroji pro oSetfent,

e zlepSeni identifikace hrozeb a piilezitosti,

e soulad se zakony, pfedpisy a mezinarodnimi normami,

e zlepSeni finan¢niho vykaznictvi,

e vylepSeni organizace vedeni a fizeni,

e vyssi diveéryhodnost pro tfeti strany,

e utvofeni spolehlivé zakladny pro planovani a rozhodovani,

e zlepSeni provozni funk¢nosti a efektivnosti,

e zvySeni bezpecnosti a ochrany zdravi a environmentalni ochrany,

e minimalizace ztrat a zlepSeni jejich prevence a managementu incidentt,

e zdokonaleni principli u¢eni a celkové pruznosti organizace.

Na nasledujicim obrdzku I je zndzornén proces managementu rizik podle normy ISO
31000: 2009. Cislovani aktivit procesu je ponechano jako vnormé (5.1 je obecna

charakteristika procesu). Jednotlivé aktivity procesu se oznacuji jako faze procesu.
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Stanoveni kontextu

|
Posuzovani rizik

Identifikace rizik

Komunikace Monitorovani
a 5 a a
konzultace Analyza rizik prezkoumavani
(5.2) (5.6)

Hodnoceni rizik

Osetreni rizik

Obrdazek 1 - Proces managementu rizik podle 1ISO 31000: 2009

Zdroj: Korecky a Trkovsky, 2011

, Rizeni rizik je proces, pri némz se subjekt Fizeni snazi zamezit pusobeni jiz
existujicich i budoucich faktorii a navrhuje reSeni, kterda pomdhaji eliminovat ucinek

nezadoucich viliviit a naopak umoziuji vyuzit prileZitosti piisobeni pozitivnich viivii. "

(Smejkal a Rais, 2013)

Dale popiSeme zékladni charakteristiku jednotlivych fazi procesu ftizeni dle obrazku I.

V nésledujicich kapitolach se budeme nékterym fazim vénovat detailné;ji.

1) Komunikace a konzultace (5.2) — autoii Korecky a Trkovsky (2011) ve své
publikaci pisi, Ze tato faze probiha kontinualné po celou dobu procesu tizeni rizik a
to za UCasti vSech zainteresovanych stran. Zainteresovanou stranou rozumime
,,0s0bu nebo organizaci, ktera miize mit vliv na rozhodovani nebo cinnost, miize byt
Jjimi ovliviiovana nebo se miize vnimat, Ze je rozhodnutim nebo cinnosti ovliviiovana “
(Korecky a Trkovsky, 2011). V prubéhu celého procesu jsou komunikace a
konzultace dulezité nejen kvili objektivité a zkuSenostem vSech stran, ale také kviili

zajisténi spravnosti vyhodnoceni a oSetieni rizik.
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

3.2.2

Stanoveni kontextu (5.3) — v ramci faze 5.3 jsou stanoveny kontexty fizeni rizik.
Jednd se o stanoveni cili a metody (jak bude vypadat jeji aplikace), vnéjSich

parametrii (externi vztahy) a vnitinich parametrii (hodnoty organizace aj.).

Identifikace rizik (5.4.2) — v prvni sub-fazi, patfici pod Posuzovani rizik,
identifikujeme zdroje rizik a samotna nebezpeci a pokousime se je co nejpiesnéji

popsat a zaznamenat.

Analyza rizik (5.4.3) — v procesu Posuzovani rizik pokraCujeme analyzou rizik,
pii¢emz vychazime ze sestaveného vyctu rizik a ukolem je odhad pravdépodobnosti

vyskytu jevu, hodnota rizika nebo vysSe predpokladaného negativniho dopadu.

Hodnoceni rizik (5.4.4) — ti¢elem posledniho kroku Posuzovani rizik je rozhodnout,

zda riziko oSetfime, zanedbame, pfijmeme ¢i zda je potieba dalsi analyza.

OSetreni rizik (5.5) — cilem této faze je sniZeni hodnoty rizik na pfijatelnou Groven,
s ptihlédnutim na pfijatelnost pro zainteresované strany. Faze se sklada ze dvou etap,

tj. vybér moznosti oSetieni rizik a naslednd pfiprava a implementace plani.

Monitorovani a prezkoumavani (5.6) — vramci organizace se mohou ménit
podminky, proto je nutné, po oSetfeni rizik a implementaci zmén, vSechna rizika
sledovat a to bud’ periodicky, nebo v piipadé potieby. (Dolezal, Machal, Lacko a
kol., 2012)

Identifikace rizik

Detailnéji zde popiSeme proces identifikace rizik, ktery slouzi k zaznamenani a co

nejpresnéjSimu popisu nebezpeci. V této fazi se uplatituje predevSim zkuSenost a také znalost

prostiedi organizace. Je nutné znat trzni, pravni, socidlni, kulturni a politické prostiedi firmy.

v

K co nejptesnéjsi identifikaci také musi byt zndmé strategické cile spolecnosti. (Dolezal,

Machal, Lacko a kol., 2012)

Tichy (2006) ve své knize apeluje, Ze cilem identifikace je najit rizik redlna, nikoliv

absurdni. Pfi hledani rizik hledime do budoucnosti, ale je tieba zvazit i minulost a nalézt

pfi€iny, proc se rizika podcenila, chybné odhadla nebo Upln€ zanedbala.
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Svozilova (2006) dale upozornuje na dalezitost vztahti mezi riziky, nebot’ vzajemna

zavislost zvysuje pravdépodobnost, Ze vzniknou a také jejich dopad.

., V identifikaci rizika je treba identifikovat zdroje rizik, oblasti dopadii, udalosti
(véetné zmen v okolnostech) a jejich priciny a jejich potencialni nasledky.“ (Korecky a

Trkovsky, 2011)

K identifikaci slouzi cela fada metod - pouceni z historie, brainstorming, metoda
Delphi, diskuze se specialisty, SWOT analyza aj. Vystupem této faze je registr rizik, kterému

bude déle vénovana kapitola.
V této praci se budeme zabyvat metodou brainstormingu (Svozilova, 2006):

e Tymova diskuze, provadéna na zakladé ptipravenych navrhi a podkladi.
e Vyhody: mlze byt motivaci, dobrym spoustécem tymové prace, nese celkové
benefity tymové prace.

e Nevyhody: mohou se prosadit silné osobnosti a ovlivnit vysledky, Casové naro¢na.
Rizika mizeme rozd¢lit do nékolika kategorii (Tichy, 2006):

Ekonomicka

Socialni

Technologicka
e Bezpecnostni
e Pravni

Ekologicka

Politicka aj.

3.2.3 Analyza rizika

Po identifikaci se ptfechazi na analyzu a ohodnoceni rizik. Cilem této faze je urceni a
posouzeni dopadl a pravdépodobnosti vzniku rizikovych situaci a také urceni priorit rizik
dle jejich zévaznosti. Vybér metody zélezi na dostupnosti informaci pro analyzu a ucelu

analyzy. (Merna a Al-Thani, 2007)
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Smejkal a Rais (2013) se shoduji s ostatnimi autory a pojednéavaji o dvou zékladnich

pfistupech k analyze rizik. Navic podotykaji, Zze zékladni hledisko pro rozdé¢leni téchto

metod je zplisob vyjadieni veliCin. Klasicky se metody rozdélu;i:

Kvantitativni metody — jsou zalozeny na matematickém vypoctu
pravdépodobnosti vzniku a dopadu rizikové udalosti. Vystupy, resp. jejich
kvalita zavisi na relevantnosti ziskanych tdaji. Vyhodou kvantitativnich
metod je financni vyjadieni, nebot, jak uvadi Smejkal a Rais (2013),
nejcastéji je riziko vyjadieno ve formé predpokladané ztraty. Nevyhodou je
naroCnost provedeni a zpracovani. Podle KrulisSe (2011) je problémem
kvantitativnich metod chybé&jici platna, vérohodna a spolehliva data.
Pravdépodobnost je tak jen vyjimeéné mozné Uplné¢ odhadnout a odhady
budouciho vyskytu nezddoucich rizik jsou pouze orientacni.

Kvalitativni metody — zavaznost dopadu a pravdépodobnost vzniku rizika
se ur€uje za pomoci bodové stupnice, popt. slovni stupnice. Rizika jsou
vyjadfena v ur¢itém rozsahu — napt. 1-10, nebo slovné malé, stfedni, velké —
tato uroven je obvykle urCovana kvalifikovanym odhadem. Vyhodou je
jednoduchost a rychlost, oproti metodam kvantitativnim. Naopak nevyhodou
je subjektivni odhad. Problémy nastavaji zejména pii posuzovani pfijatelnosti
finan¢nich nakladi nutnych k eliminaci hrozby, kterda muze byt touto
metodou oznacena jen jako velka az kriticka. To vede ke snizeni efektivnosti
nakladii. (Smejkal a Rais, 2013). Kruli§ (2011) navic uvadi, Ze hlavni vyznam
kvalitativniho hodnoceni je vtom, Ze poskytuje podklady potiebné pro
prevenci.

Kombinované metody — tyto metody jsou kombinaci piedchozich a
vychdzeji z ¢iselnych 0daja. Cil je diky kvalitativnimu hodnoceni blize
realité, avSak tdaje mohou byt ovlivnény meétitkem stupnice, kterd je pouzita.

(Smejkal a Rais, 2013)

3.2.4 Hodnoceni rizika

Na zaklad¢ vysledki analyzy rizika posoudime, zda je riziko pfijatelné ¢i nikoliv.

Rozhodnuti vychazi pfedevSim z rizikové kapacity firmy a velikosti rizika, kterou je

organizace ochotna piijmout.
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., Rizikova kapacita se vyjadruje obvykle jako nejvyssi financni ztrata, kterou je firma
schopna prezit, tj. takova velikost ztraty, ktera jeste neovlivni vyrazné existenci firmy*

(Hnilica a Fotr, 2009)

Dle Hnilicy a Fotra (2009) je rizikova kapacita tim vétsi, ¢im vétsi je celkovy kapital,
podil vlastniho kapitalu na celkovém a schopnost ziskat dodatecné cizi zdroje financovani.
Rozhodnuti o vysi piijatelného rizika se fadi mezi dulezité strategicka rozhodnuti firmy a je
odvozené od pozadavki a o¢ekavani zainteresovanych stran a postoji vedeni k riziku. Pravé

postoj K riziku mize byt trojiho charakteru:

1) Averze k riziku — vedeni firmy se snazi vyhnout rizikovym situacim.
2) Sklon k riziku — vedeni vyhledava zna¢na rizika — aktivity, které jsou sice zna¢n¢
rizikové, ale mohou pfinést dobré vysledky.

3) Neutralni postoj k riziku — averze a sklon k riziku jsou v rovnovaze.

V ramci hodnoceni rizik se tedy rozhodne, ktera rizika oSetfime, zanedbame a které
nelze vubec akceptovat. Dolezal, Machal, Lacko a kol. (2012) doporucuji vychazet
zZ paretovského principu 80/20. Po vzoru tohoto pravidla by se mélo 20% nejvyznamnéjsich
rizik oSetfit, byt vétSinou prostiedkl na oSetieni rizik, a zbytek prostiedkl ponechat jako

rezervu.

V ramci posuzovani rizik jsou velmi dileZité rozhodovaci procesy, které se daji

rozli$it na tfi zdkladni pfipady rozhodovani (Tichy, 2006):

1) Rozhodovani za jistoty — dtsledek rozhodnuti je beze zbytku znam. Rozhodnuti
je nendhodné. Manazer voli optimalni disledek.

2) Rozhodovani za nejistoty — rozhodovani je vzdy nahodné. Manazer nema zadné
preference.

3) Rozhodovani za rizika — rozhodovani je nendhodné, ale ma v sobé prvky

nahodnosti, jelikoz diisledek neni piesné znadm.

3.2.5 O¢Seti‘eni rizika

Dalsim krokem v procesu fizeni rizik je sniZeni rizika, tedy jeho oSetfeni. Vzdy je

vhodné riziku predchéazet preventivnimi opatienimi, neZ vznikne nutnost eliminovat jeho

23



negativni disledky. Volba opatieni proti riziku je zavisla ptedevsim na finan¢nich a lidskych

zdrojich, jez ma vedeni k dispozici a také na proveditelnosti opatieni. (Tichy, 2006)

Vstupnimi dokumenty jsou piedevsim registr rizik (s kvantifikaci ¢i kvalifikaci) a

plan managementu rizik, aby se pfipravila strategie oSetfeni rizik.

Obecné rozliSujeme dva pfistupy pro snizeni rizika (Smejkal s Rais, 2013):

Ofenzivni — oslabuje pfiCiny vzniku rizika.

Defenzivni — snizuje neptiznivé dusledky rizika.

Dle 1SO normy 31000 jsou &tyfi tradicni strategie reakce na riziko. V angli¢ting se

shrnuji pod nazvy ,, Take, Treat, Transfer, Terminate®, 1j. , Prevezmi, Osetri, Predej,

Ukonci** a oznacuji se logem 4T. (Tichy, 2006) Svozilova (2006) ve své¢ literatufe pieklada

tyto strategie jako ,, Akceptace, Omezeni-Redukce, Prevody, Odmitnuti* a navic piidava

strategii ,, Simulace a vyzkum “.

Korecky a Trkovsky (2011) zdlraziji, Ze s riziky pracujeme ve formé hrozeb nebo

ptilezitosti. Navrhuji nasledujici strategie reakce na riziko:

1)

2)

3)

Zahrnout do rozpoc¢tu: pFijmout — stejna strategie pro piilezitosti i hrozby. Riziko
pfijmeme, pokud je niz$i nez hranice, pod kterou jiz neni vyhodné se rizikem
zabyvat, tato hranice je urcena na zéklad¢ zkuSenosti podniku. Riziko v této strategii
piijimame také tehdy, pokud by naklady na jeho oSetfeni byly vysSi nez piinosy.

Neuskutec¢nénd ptilezitost znamena totéz co uskute¢néna hrozba.

Modifikovat vliv: zmirnit/posilit — pokud se riziku nemizeme vyhnout, ani jej
pfenést, volime strategii zmirnéni. Hrozbu zmirnime sniZzenim pravdépodobnosti
(napt. zvyseni kvality a testovani, kontroly, vybér spolehlivéjSich dodavateli aj.).
Ptilezitost naopak posilujeme, tedy zvySujeme pravdépodobnost a chceme, aby byl
jeji piinos co nejvyssi. Uginky rizika lze sniZit, aviak je nutné si uvédomit, Ze riziko

V podniku zGstava.

Pridélit vlastnictvi: pFrenést/sdilet — pienést pro hrozbu znamena, Ze zodpovédnost
je predana jinam (za uplatu), kde jsou vétsi moznosti ji Celit a pokryvat nasledky

(napt. pojisténi, zajisténi kurzu, bankovni zaruky, aj.). Zasadou je, aby rizika fesil
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ten, kdo ma vétsi kompetence. Sdilenim ptilezitosti se dosahuje lepsi konkurencni

pozice nebo dosazeni vétsich tspor jak finan¢nich, tak lidskych zdroja.

4) Eliminovat nejistotu: vyhnout se/vyuzit — vyhnuti se hrozbé by mélo vést Kk aplné
eliminaci rizika. Miizeme pouzit jiné feSeni nebo zmeénit cile. Také u vyuziti
ptilezitosti mizeme zménit feSeni ¢i cile. Tim se snizi napf. provozni nédklady,

dodavatel se nahradi levné;si alternativou.

Autoii uvadéji, ze tyto Ctyfi strategie jsou V principu preventivni a kombinuji se
Snimi i reaktivni akce na riziko. Tyto akce maji formu planid, a to: rezervniho
(ptipraveny k pouziti v ptipad¢, kdy nastane riziko) a zdlozniho (téz zachranny,
pfipraveny pro situaci, kdy selze rezervni plan). Pokud jsou tyto plany dobfte piipraveny,
nepiinese rizikova udalost chaos a naopak zajisti vyfeSeni situace v kratkém case a

S minimalnimi naklady.

Jakou akci zvolit pro oSetfeni rizik je mozné odvodit z polohy rizika v mapé rizik

(vice o mapé rizik kapitola 3.3.2), viz Obrdzek 2.

Vysoka ztrata Nizka ztrata
, . Vyhnout se riziku Snizit riziko
WAEELEICIETL LR BT Redukce Akceptovat riziko

Akceptovat riziko

i - Poiittént
Nizka pravdépodobnost ojisténi (nereagovat)

Obrdazek 2 - OSetreni rizik podle mapy rizik

Zdroj: Upraveno dle (Korecky a Trkovsky, 2011)

Po navrzeni oSetfeni rizik musi podnik pocitat také s riziky vyvolanymi sekundarné a s jejich

oSetfenim.

3.2.6 Monitorovani a prezkoumdvani

Rizika je nutné neustéle sledovat a to bud’ mési¢né, ¢tvrtletné, nebo dle potfeby. Dolezal,
Maichal, Lacko a kol. (2012) souhrnné zpracovali n¢které udalosti, ke kterym muize dojit a

kvtli kterym je monitorovani a pfezkoumavani tolik dalezité:

e Zména podminek ovliviiujici hodnotu pravdépodobnosti a hodnoty Skody u rizika.

e Vznik nové hrozby, tu je nutné kvantifikovat a navrhnout oSetfeni.
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e Riziko vyradime ze sledovani, nebot’ pominula jeho hrozba.
e Opatfeni ztrati na svém vyznamu a je nutné navrhnout jiné.

e Vznik situace, kdy je tfeba piejit na ptfipravené opatien.

Svozilova (2006) uvadi obvyklé ¢innosti, které monitorovani a kontrola obsahuje:

wrwe

e Kontrola, zda jsou obranna a korek¢ni opatieni u¢inna.

e Hodnoceni odchylek plant od skute¢nosti z pohledu k definovanym riziktm.

e Nov¢ vzniklé riziko porovnavame s rezervnimi zdroji pfidélenymi pro odstranéni
nebo snizeni dopadu rizika.

e Kontrola procest, souvisejicich s potenciadlnimi riziky (méteni procesit).

¢ Iniciace oSetfovacich strategii a korek¢nich opatfeni dle planu fizeni rizik.

3.3 Nastroje Fizeni rizik

3.3.1 Registr rizik

Identifikovana rizika musi byt vZdy zapisovana a dokumentovdna. Seznam rizik,
neboli registr rizik, umoznuje zachyceni a ulozeni dat shromazdénych béhem procesu tfizeni
rizik. Slouzi tedy jako zasobnik informaci a je nutné jej pravidelné aktualizovat. Registr

existuje primarné v elektronické podobé. (Merna a Al-Thani, 2007)

Registr neni staly dokument, nebot’ se rizika v ¢ase méni a tim se méni i podoba a
obsah registru. Zatim neidentifikovana rizika se mohou objevit a naopak zdokumentovana
rizika mohou pftestat hrozit. Zakladni vlastnosti registru by méla byt snadna dostupnost a

rychla orientace v ném.

Autofi, zabyvajici se ve své literatufe registrem rizik, se shoduji na nezbytnych
informacich, které ma registr rizik poskytovat. Korecky a Trkovsky (2011) shrnuli strukturu

registru rizik do nasledujici Tabulky 1.
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1. Popis rizika

a) |dentifikator rizika (jedinecny, pro jednoznacné rozliseni)

b) Nazev rizika

c) Kategorie rizika (zafazeni do struktury rizik - RBS = Risk Breakdown Structure)

d) Vztah rizika k projektu (aktivita, misto ve struktufe projektu — WBS = Work Breakdown
Structure)

e) Typ rizika (hrozba nebo prileZitost)

f) Popis rizika (pricina — riziko — tcinek)

g) Souvisejici rizika

2. Informace k sledovani a fizeni rizika

a) Datum identifikace rizika

b) Viastnik rizika

¢) Kdy muze riziko nastat, nebo jeho frekvence

d) Udalost, ktera spousti riziko (trigger)

e) Stav rizika

3. Ohodnoceni rizika (stupnice/Ciselné, pripadné pred odezvou/po odezveé):

a) Predmét kvantifikace (naklady, ¢as, vysledek/kvalita), muze byt kvantifikovano i vice druhu

b) Metoda ohodnoceni rizika (oznaceni metody), postupné muze byt pouzito i vice metod;

¢) Zpusob uréeni parametrl pouZité metody (uvést vypocet jednotlivych parametrd, vstupni (daje
pro vypocet a jejich zdroj), parametry zavisi na metodé ohodnoceni, napriklad stupnice
p x D, kvantifikace p, D/ O, N, P

d) Vysledek ohodnoceni — o¢ekavany dopad rizika do projektu vyjadieny kvalitativné nebo kvan-

titativné

e) Vytvofena rezerva na rizika a jeji Cerpani

4. Zpusob osetieni rizika:

a) Mozné strategie reakce na riziko, preferovana strategie a zaloZni strategie

b) Konkrétni akce pro implementaci strategie (planované/jiz provedené)

¢) Vlastnici akce

5. Pouceni z rizika:

v dalSich projektech

a) Struéné popsat pouceni z daného rizika, tedy poznatky, které mohou pomoci pfi feSeni rizik

Tabulka 1 - Struktura registru rizik

Zdroj: Korecky a Trkovsky (2011)

Finalni vystup registru rizik mize mit rizné podoby. Nize uvedeme Tabulku 2,

znazornujici volné ptepracovanou podobu registru dle (Merna a Al-Thani, 2007) a (Dolezal,

Méchal, Lacko a kol., 2012).

Zpracovano
dne:
Vlastnik
ID Popis (scénar) rizika Pravdépodobnost | Dopad Skére Opatreni
1 AAA X 1-100% 1-5 (1-100%)*(1-4) | AA
2 BBB 1-100% 1-5 (1-100%)*(1-4) | BB
X" 777 1-100% 1-5 (1-100%)*(1-4) | CC

Tabulka 2 - Vystup registru rizik
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3.3.2 Matice rizik

,Mapa rizik je dvourozmernym grafickym znazornénim relativniho postaveni a
vyznamnosti rizik, resp. zndazorneni poloh rizik v souradnicich pravdepodobnost a dopad

rizika. “ (Smejkal a Rais, 2013)

Matice (téZ mapa) rizik je vysledkem expertniho hodnoceni rizik v organizaci. Toto
hodnoceni provadi zkuSeni zaméstnanci a vyznamnost rizik se hodnoti ze dvou hledisek.
Jedna se o pravdépodobnost vyskytu rizika a intenzitu negativniho dopadu rizika na

firmu. Matice predstavuje kvalitativni zptisob hodnocenti rizik. (Hnilica a Fotr, 2009).

Tichy (2006) zmiiiuje matici rizik jako tabelarni mapu, kterd ma poskytovat piehled
o stavu nebezpecdi a rizik dané organizace. Oznaceni tabelarni vyplyva z podoby matice, na

které se shoduji vSichni autofi.

Dopad
w

Pravdépodobnost

Tabulka 3 - Matice rizik

Zdroj: upraveno dle (Smejkal a Rais, 2013)

V Tabulce 3 jsou znazornény tii skupiny rizik dle jejich vyznamnosti. Jedna se o
rizika nejméné vyznamna (nejsvétlejsi modra barva), sttedné vyznamnd (sttedné modra

barva) a rizika pro firmu nejvyznamnéjsi (nejtmavsi barva). Z toho vyplyva, zZe riziko je

------

dopadu tohoto rizika na firmu.

Smejkal a Rais (2013) dale uvadi tabulku pravdépodobnosti vyskytu rizika.
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Pravdépodobnost vyskytu
Stupen % za rok Slovni vyjadreni
1 <0; 5> Prakticky nepravdépodobné
2 <5; 20> Madlo pravdépodobné
3 <20; 50> Prilezitostné
4 <50; 70> Pravdépodobné az casté
5 <70; 100> Velmi Casté

Tabulka 4 - Pravdepodobnost vyskytu rizika

Zdroj: (Smejkal a Rais, 2013)

3.4 Praktické pristupy k Fizeni rizika ve firmé

V oblasti praktického fizeni rizika se firma muze fidit tremi zdkladnimi pravidly, které
mohou pomoci néktera rizika odstranit, piipadné jejich vliv eliminovat na akceptovatelnou

miru. Smejkal a Rais (2013) tyto pravidla detailnéji popisuji.
1) Neriskuj vice, nez kolik si miiZe§ dovolit ztratit.

Toto pravidlo nam fika, ze jsou rizika, se kterymi firma musi néco udélat. V ptipadé,
Ze se neuvazuje o snizeni rizika a firma zadrzuje moZnost ztraty z rizika vyplyvajici, poté se
rozhodovani o riziku zuZuje na rizika, kterd nemohou byt zadrZena. Pfi hodnoceni, zda riziko
potiebuje specifické opatteni, je klicovym faktorem potencidlni finan¢ni ztrata. VétSina
béznych rizik se pohybuje mezi extrémnimi a okrajovymi finan¢nimi nasledky. Pravidlo

urcuje postoj k rizikiim.
2) Uvazuj o pravdépodobnostech.

Vedeni firmy se zpravidla zajima vice o to, jak moc velkd bude ztrata v ptipadé
vyskytu rizika, nez o to, jakd je pravdépodobnost rizika. I kdyz je pravdépodobnost ztraty
mald, vedeni firmy uvazuje o potencidlni tvrdosti rizika. Znalost pravdépodobnosti vyskytu
ztraty miize pfispét k nalezeni optimalniho feSeni. Vysoka pravdépodobnost vyskytu ztraty
znamena, ze neni vhodné fesit riziko pojisténim. Pravidlo se tedy vénuje rizikiim, ktera by

neméla byt pojiStovana.
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3) Neriskuj mnoho pro malo.

Pravidlo tvrdi, Ze existuje vztah mezi naklady na transfer rizika a hodnotou, ktera
pfipadne pfevodci. Riziko by nemélo byt zadrzeno v situaci, kdy je mozna ztrata vysoké a
pojistné relativné malé. Druhy ptipad je, pokud se vyzaduje ptili§ vysoké pojistné vzhledem

K riziku, které se transferuje.
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4 Prakticka cast

Prakticka ¢ast této diplomové prace bude zaméfena na firmu podnikajici v oblasti
spravy komerénich nemovitosti, tzv. real estate. Autorka v této firm¢ pracovala dva roky a

i nadale se v tomto oboru profiluje.

4.1 Predstaveni spole¢nosti

Autorka respektuje pozadavek vedeni firmy, tudiz nebude v praci jeji nazev uveden
(dale jen Subjekt XY). Subjekt XY je cesko-slovenskou spole¢nosti, ktera se zabyva

zprostiedkovanim investici do nemovitosti, jejich naslednym fizenim a spravou.

Subjekt XY byl zalozen na zacatku tisicileti svymi péti partnery. Pravni forma je
spole¢nost s ru¢enim omezenym. Statutarnim organem jsou jednatelé, z toho ctyfi sidli
v Ceské republice a jeden na Slovensku. Celkem tvoii firmu okolo 70 zaméstnanci.
Profesionalitu a vykonnost zaméstnancti zastit'uji samotni partnefi, kteti maji zkusenosti mj.
z mezinarodniho pole investic do nemovitosti, investicniho bankovnictvi a investicniho

financovani.

Firemni kultura vytvaii pracovni prostiedi, které umoziuje zaméstnancim dosahovat
spole¢nych firemnich cili a spokojenosti klientl. Nap#ic firmou vladne ptatelskd atmosféra,
je zde prostor pro vyjadieni svych napadi a mySlenek a zaroven maji zaméstnanci na
juniornich pozicich pfileZitost ucit se od svych né€kolika lety praxe provéfenych a zkuSenych
kolegli. Mezi pracovni benefity patfi mobilni telefon pro soukromé tucely, notebook,

stravenky a volné pfistupné napoje na pracovisti.

4.2 Organizacni struktura

Nasledujici Obrdzek 3 znazoriuje organizacni strukturu spolecnosti. Vzhledem
k tomu, Ze se prace bude dale zabyvat implementaci procesu fizeni rizik v oddéleni Spravy
nemovitosti, je na Obrazku 4 detailné¢ znazornéna také organizaéni struktura v tomto

oddéleni.
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Externi Gcetni Administrativni
firma oddéleni
[ | | | | |
Financni . . Oddéleni Oddéleni spravy Oddéleni Oddéleni
Y Pravni oddéleni . . . , X . 2
oddéleni prodeje aktiv nemovitosti spravy aktiv pronajmu

Obrazek 3- Organizacni struktura

Zdroj: vlastni tvorba

e Finan¢ni oddéleni — pod vedenim finan¢ni feditelky. Zajistuje chod spole¢nosti
Z pohledu financi. Do oddéleni patii zejména financ¢ni kontrolofi. Zaméstnanci
spolupracuji jak s externi G¢etni firmou, tak s ostatnimi oddélenimi, které od nich
pottebuji pro svou praci vystupy. Finanéni feditelka se také podili na fizeni akvizic,
¢i fazi a ptimo jedna s klienty.

e Pravni oddéleni — zaméstnanci pravniho oddéleni se aktivné podili na piipravé
vSech smluv, at’ uz s najemci, investory, ¢i s jinymi externimi subjekty.

e (Oddéleni prodeje aktiv — z pohledu organiza¢ni struktury stoji ve vedeni oddéleni
prodeje aktiv (investment management) samotni partnefi, zejména dva z nich, jejichz
hlavni specializaci je hledani novych pftilezitosti na trhu. Klicovi zaméstnanci jsou
zde investi¢ni analytici, ktefi se zabyvaji pfevazné ocenovanim nemovitosti a
akvizicemi. Pracovnici oddé€leni vyhledavaji vhodné investi¢ni ptilezitosti pro
investory a nasledné je investorovi predstavuji. V piipad¢, Ze se setkaji pozadavky
klienta s parametry investice, dochazi k akvizici. Subjekt XY zajist'uje také prabch
financovani.

e (Oddéleni spravy majetku — v tomto odd¢leni se nachazi manazefi spravy majetku
(asset management), jejichz tkolem je fizeni jednotlivych investic az po jejich
ptipadny prodej.

e Oddéleni pronajmu — zde maji hlavni ulohu tzv. leasing manazefi, ktefi primarné
shangji budouci ndjemce do prostor.

e (Oddéleni spravy nemovitosti — pro diplomovou praci stéZejni oddéleni firmy,

sprava nemovitosti (property management), zahrnuje nckolik zaméstnanct.
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Organizacni struktura je zobrazena na nasledujicim Obrdzku 4 (nazvy jsou uvedeny

Vv angli¢ting, protoze je bézné tyto pozice nazyvat anglickymi slovy).

Reditel property managementu

————
Fmanc.n! _ Fakturantky
analytici

]
Center
manazefi

Property

manazeri

L Facility

manazeri

Facility
manazefi
Marketing

Obrazek 4 - Organizacni struktura spravy nemovitosti

Zdroj: vlastni tvorba

Na Obrazku 4 |ze vidét, ze ve vedeni spravy nemovitosti stoji feditel. Jemu podtizeni
jsou osoby zodpoveédné za jednotlivé budovy. V ptipadé¢ kanceladiskych budov je to property
manazer a pokud se jedna o obchodni centrum, je to center manazer. Jim podtizeni jsou tzv.
facility manazefi, jejichz hlavnim tkolem je technickd sprava budovy. V obchodnich
centrech je center manaZerovi podiizen také tym z marketingu. Pro v§echny budovy je tieba

vytvaret finan¢ni a property reporty, které maji na starosti finan¢ni analytici.

4.3 Rozsah podnikatelské ¢innosti

Subjekt XY nabizi sluzby investi¢niho managementu, spravy aktiv, pronajmu a spravy
nemovitosti. Spravuje aktiva institucionalnich i privatnich investord v osmi fondech.

Hlavnim cilem spolecnosti je zhodnoceni investic svych klientf.

Pro investory vyhledava piilezitosti v Ceské Republice a na Slovensku. Mezi klienty
patii napiiklad Ceska spofitelna, Avestus Capital Partners, Slovenska Sporitel fia a privatni

¢esti a slovensSti investori.
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Do maloobchodniho portfolia firmy patii nékolik obchodnich center napfi¢ Ceskou

republikou a také dvé centra na Slovensku.

Co se tyka kancelaiskych budov, kde je Casto ¢ast pronajimatelné plochy také
maloobchodni, patfi sem vyznamné budovy v centru a také v jinych administrativnich

lokalitach Prahy.

4.3.1 Sprdva nemovitosti

Oddéleni spravy nemovitosti zahrnuje nékolik dil¢ich ¢innosti celé firmy. Tyto ¢innosti
se prolinaji s praci ostatnich oddéleni, avsak zodpovédnost nese praveé sprava. Pro firmu
podnikajici v oblasti nemovitosti je velice dilezité, aby oddéleni spravy fungovalo na sto
procent, nebot” veskery obchod, ktery je uzavien, pada ndsledné¢ na nckolik let pod
management spravy. Z toho diivodu je také nezbytné nutné mit podchycené jevy ohrozujici
toto oddéleni, které fesi nejen ndjemni vztahy, ale velkou ¢ast jeho ¢innosti zabira i technicka

sprava budovy, kde je prevence a hlidani hrozeb klicové.

Stejné jako pro jiné spoleénosti je i pro Subjekt XY Fizeni rizik velmi piinosné. Rizenim
rizik se vSak firma zabyva méné, nez by méla. Autorka prace zjistila, ze firma se riziky
zabyva pouze povrchové, ale do budoucna by zavedeni risk managementu mélo byt jednim
z cilu spolecnosti. Ptiprava podkladi pro tuto diplomovou praci tedy byla pfinosem nejen
pro autorku, ale také pro vedeni. V budoucnu by rado vyuzilo nabyté poznatky a aplikovalo

je také na jind oddé€leni firmy.
Dale uvedeme klicové €innosti spravy nemovitosti.
1) Prevzeti zakazky

Klicovym procesem ve spravé nemovitosti je samotné prevzeti nového objektu pod
spravu. Tato ¢innost nastava po dokonceni financovani a uzavieni vSech pottebnych smluv
mezi majitelem a spravcem. Dulezitou soucasti je nastaveni mési¢niho poplatku za spravu,
tzv. property management fee. Dale se podepisuji plné moci a to za ucelem zastupovani.
Spréava zastupuje majitele nemovitosti pfi jednani s ndjemci, s organy statni spravy a také s

dodavateli.

2) Nastaveni rozpoctu
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Rozpocty se vytvareji rocni, tiileté nebo pétileté. Sprava vytvaii rozpocet provoznich
naklad (OPEX) 1, kapitalovych nakladéi (CAPEX) 2, marketingovych nakladii (MAREX)
%a rozpocet pronajimani prostor. Zakladem k této &innosti jsou jednotlivé smlouvy.
Nejdilezitéjsi jsou smlouvy servisni a najemni. Déle se rozpocet stanovuje na zaklade
smlouvy s generdlnim dodavatelem, kde jsou poskytnuty zaruky. Od facility managementu
musi byt poskytnut technicky reporting, kde jsou plany udrzby a revizi budovy. Pro
stanoveni finalni podoby rozpoétu je tieba také zahrnout indexy vyhlaované Ceskym
statistickym tifadem. Servisni poplatky jsou indexované CPI #, najmy evropskym indexem
HICP °. Co se tykd CAPEXu, zde se posuzuje technické zhodnoceni, tj. zvyseni aktiv

spole¢nosti. Odhaduje se, které¢ opravy a udrzby se budou pozd¢ji aktivovat do majetku

spolecnosti a tim padem budou nékladem investora.
3) Energie

Cinnost nastaveni energii za¢ina kontrolou stavajicich smluv s dodavateli vody, tepla a
elektfiny. Pokud neni v z4jmu stavajici smlouvu prodlouzit, je zahajeno vyb&rové tfizeni na
nové dodavatele. Tato kontrola a ptipadné vybérové fizeni probihé jednou ro¢né. V objektu
je tfeba zmapovat situaci ohledné méteni energii. Pokud jsou u najemcti podruzné meéfice,

probiha ptima pie fakturace energii jednou za mésic. V piipadé jednoho méfice pro celou

budovu, se déla rozactovani podle plochy a to jednou ro¢né.
4) Vedeni klientskych financi

Vyznamnou ¢innosti spravy nemovitosti, a to zejména pro samotného investora I
spravce, je vedeni klientskych financi. Fakturantky vystavuji ndjemciim faktury za najem a
servisni a marketingové poplatky. Fakturace probihd na zakladé smlouvy s ndjemcem, tj.
mésicné, Ctvrtletn€, nebo operativné dle najmu (u kratkodobych ndjemci, napt. stanky a
promoéni akce). Kvartalné se fakturuje také obratové najemné °, jehoZz vyse se odviji
Z procentualniho vyjadfeni z ngjemni smlouvy. Jednou rocné dochazi také k vyuctovani

vedlejSich ndkladl, kdy mize byt najemciim vystavena faktura na nedoplatek. V ramci

1 OPEX = Operating expenses

2 CAPEX = Capital expenditures

3 MAREX = Marketing expenses

4 CPI = Consumer price index, tj. Index spotiebitelskych cen

5 HICP = Harmonised Index of Consumer Prices, tj. Harmonizovany index spotiebitelskych cen

6 Obratové najemné = ((kvartalni obraty) * (% ze smlouvy)) — najemné — obratové nijemné z predchozich
obdobi roku. Pokud je ¢astka vétsi nez nula, je ndjemci vystavena faktura.
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¢innosti vedeni klientskych financi probihd komunikace s najemci, resp. jejich ucetnim

odd¢lenim, ohledné pohledavek a nejasnosti ve fakturaci.
5) Sprava dluhia najemci

Tato ¢innost vychazi z ¢innosti fizeni klientskych financi. Pokud je problém na stran¢
najemce a dluh je kratkodoby, lze se Vv urcitych ptipadech dohodnout na splatkovém
kalendafi. V ptipad¢ ze je dluzna castka evidovana déle nez 6 tydnt, schazi se tym sloZeny
Z manazert oddéleni prondjmu, spravy a pravnika, kteti fesi dalsi kroky. Jednou z moznosti
je cCerpani bankovni zaruky nebo hotovostniho depositu. Pokud jsou s ndjemcem

pretrvavajici problémy, mtize spravce zahajit insolvenc¢ni fizeni ¢i majetkovou reSersi.

Jak bylo uvedeno, v ramci této Cinnosti se fesi také bankovni garance a hotovostni
deposity. Kazdy ndjemce je povinen pievést na ucet spravy nemovitosti rezervni ¢astku (cash
deposit), ze které se v ptipad¢ potieby splaci dluhy. Pokud nedisponuje penézi a nemiize tak
ucinit, mize pozadat banku o bankovni garanci. Vyse depositu nebo garance se rovna sume

tii mésicnich ndjma, tii servisnim poplatkiim a sazeb DPH.
6) Tvorba reporti

Pro investora je tfeba vytvaret reporty a to mési¢né nebo ctvrtletné. Hlavnim cilem
reportovani je detailné popsat, jaky je aktudlni stav budovy a jaké zmény v pribchu
reportovaného mésice/ Ctvrtleti probéhly. Sleduje se nejen finan¢ni stranka, ale 1 vSechny
informace ohledné obsazenosti prostor, najmu a jinych poplatkti, ndjemct a jejich platebni

solventnosti a dale technické strance budovy.

vvvvvv

Porovnavaji se vystavené faktury, za najem, servisni a marketingové poplatky, se skutecné
zaplacenymi fakturami. Dale se aktualizuji informace o jednotlivych prostorach budovy, a
to obsazenych i neobsazenych. Ke kazdému prostoru je ptidélen ndjemce, udaje o podpisu
smlouvy, zac¢atku ndjmu a konci smlouvy, vypoctené ndjemné, hodnota poplatkli za servis a
pfipadné marketing a jiné. U neobsazenych prostor se pocita usly zisk. Co se tyka platebni
solventnosti najemct, jsou evidovany vSechny pohledavky dle najemce a rozdéleny do
kategorii (pfed splatnosti, méné nez 30 dni, méné nez 60 dni, méné nez 180 dni, méné nez
360 dni a nad 360 dni). V této sekci je také uvedeno, zda ma najemce bankovni garanci nebo

hotovostni deposit a v jaké vysi. Soucasti reportingu (u obchodnich center) jsou statistiky
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obratll najemct a z nich pocitané ukazatele. Velmi dulezity ukazatel, affordabilita, je podil

najemného na obratu (tzn., zjiStujeme, zda najemce schopny vydé€lavat na vysi najmu).
7) Marketing

Tato Cinnost se tyka pouze obchodnich center. Kazdé centrum ma tym spadajici pod
marketingového koordinatora, jehoz cilem je fizeni marketingovych akci spojenych
s centrem. Potfadaji se rizné aktivity v prostorach budovy — napf. vystavy, workshopy, akce
spojené s Velikonoci, Vanoci aj. Nejen pro tyto aktivity zajistuje dekoraci a vyzdobu.
Marketing dale zajiSt'uje agendu tykajici se produkce a distribuce letakt, orientacnich map
OC a darkovych Sekl. Staré se o online komunikaci a spravuje domény. Diilezitou Cinnosti

marketingového tymu je také zajisténi navigacnich tabuli a billboardi.
8) Technicka a provozni sprava budovy

Kli¢ova ¢innost, bez které by samotny objekt nemohl fungovat. O technickou a provozni
spravu budovy se staraji property/center manazefi a techni¢ti manazefi. Facility firma
dodava na objekty pracovniky uklidu, ostrahy a recepce. Préci téchto zaméstnanct hlida a
koriguje manazer budovy (property/center). Ostraha a recepce funguje 24 hodin denné.

Uklid je zajidtén pouze na spoleéné prostory v budové a probiha dvakrat az tfikrat denné.

Na kazdém objektu je technicky spravce, ktery také spadd pod manazera budovy a jehoz
naplni prace je kontrola technického stavu budovy (ktery zajist'uji dodavatelské firmy) a to
po cely den. Technicky spravce spolu s manazerem budovy jsou zodpovédni za chod
parkovisté, vytahti a unikovych vychodi, vzduchotechniky, automatickych dvefti. Zajist'uji
odvoz odpadu a odpadnich vod. Staraji se také o topeni, vodu a elektiinu, pficemz tesi

aktudlni situaci.

Manazer objektu zatizuje vybér dodavateli, ktery musi byt nasledné schvélen vedenim
firmy a nasledné zajist'uje komunikaci s dodavateli.
9) Péce o najemce

Péci o ngjemce zajistuje manazer objektu. Komunikace probiha po telefonu ¢i e-mailu a
jsou potradany schiizky, kde je prostor pro dotazy z obou stran, fesi se technické véci a
problémy. Piipadné¢ se domlouvé dal$i prabeh spoluprace, potom je na jednani piitomen také

pracovnik oddéleni prondjmu. Do ¢innosti péfe o ndjemce spada také feSeni a komunikace

37



ohledn¢ vyuctovani vedlejsich nakladt (servisnich poplatki), pfipadné nejasnosti a dotazl

Kk vyuctovani.

4.4 Navrh implementace Fizeni rizik

V nasledujicich kapitolach bude popsan proces implementace fizeni rizik dle ISO 31000
do spravy nemovitosti. Bude popsano, jakym zpiisobem autorka provedla sbér dat, ktera

nasledné zpracovala, zaznamenala a analyzovala.

Proces bude navrZen na zaklad¢ identifikace rizik vyplyvajicich z ¢innosti uvedenych
v kapitole 4.3.1. Dle téchto ¢innosti budou vytvoreny kategorie (Gseky) podle vlastnikt

rizika, tj. pracovniku, ktefi maji za rizika zodpovédnost, tj.:

e Prevzeti zakazky — teditel spravy nemovitosti

e Nastaveni rozpoctl — feditel spravy nemovitosti

e Energie — manazeti objektl

e Vedeni klientskych financi — vedouci fakturantka

e Sprava dluhil ndjemcti — manazefi objekti

e Tvorba report — finan¢ni analytici

e Marketing — marketingovi koordinatofi

e Technicka a provozni sprava budovy — manaZefi objektl / techniCti spravci

e Péce o ndjemce — manaZzeti objektl

441 Sbér dat

V prvni f4zi sbéru dat autorka pozadala vybrané pracovniky spravy nemovitosti a vedla

s nimi strukturované rozhovory. Pro rozhovory byli vybrani nasledujici pracovnici:

e Reditel spravy nemovitosti

e Manazer kancelafské budovy
e Manazer obchodniho centra
e Technicky spravce

e Marketingova koordinatorka

e Hlavni fakturantka
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¢ Financ¢ni analytik

V ramci rozhovora autorka pracovnikiim kladla otazky tykajici se rizik obecné a také

fizeni rizik. Pfipravené otazky jsou uvedeny nize.

Vite, co znamena pojem riziko?

Co si piedstavite pod pojmem proces fizeni rizik?

Myslite si, Ze problematika fizeni rizik by se méla ve Vasi firmée fesit dasledné;i?
Jakym zpiisobem se ve Vasi firmé hlidaji a analyzuji rizika?

Dokézete vyjmenovat rizika dle ¢innosti, které zastavate Vy, popt. Vas tym?
Umite popsat, jaky dopad na firmu by rizika méla?

Znate nastroje fizeni rizik — registr a matici?

V V.V V V V VYV V

Vite, ze problematikou fizeni rizik se zabyvd Mezinarodni organizace pro

normalizaci (1SO)?

Odpovédi na obecné otazky problematiky Fizeni rizik se piilis nelisily. Rizeni rizik
si pracovnici vétSinou uméli piedstavit jako uceleny proces. Vyplynulo, ze zaméstnanci by
byli velmi radi, pokud by se ve firmé zavedl proces fizeni rizik a nahlizelo se tak na tuto
problematiku mnohem duislednéji. K identifikaci rizik tykajicich se jejich cinnosti
pfistupovali velmi zodpovédné. Odpovédi z rozhovorti sepsala autorka do prilohy ¢. 1.
Odpovédi byly pfi sbéru dat pisemné zaznamenany, v ptiloze nejsou uvedeny v celém znéni,
nebot’ nebylo mozné zapisovat Uplné cely rozhovor. Proto jsou uvedeny stézejni vysledky,

resp. odpovédi ziskané pii diskuzich.

Ve druhé fazi sbéru dat se seSli vSichni zminé€ni pracovnici za ucelem

brainstormingu, jehoz pribéh byl nasledujici:

1) Autorka ptedstavila vSechna potencialni rizika, ktera ziskala v prvni fazi sbéru
dat a to dle jednotlivych ¢innosti,

2) pritomni zaméstnanci vyjadfovali své poznatky a naméty k potencialnim riziktim,
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3) identifikovalo se né¢kolik dalSich rizik, kterd jsou spole¢na pro ¢innosti
ptitomnych,

4) zavérem byla rizika stru¢n¢ ohodnocena z pohledu dopadu na oddéleni a objekt.

Naplni této schiizky bylo identifikovani a hodnoceni rizik. Vychazelo se z podkladii,
které autorka ziskala béhem prvni faze sbéru dat. Dulezitou Casti brainstormingu bylo
pojmenovani rizik, kterd mohou vzniknout pii prolinéni jednotlivych ¢innosti. Tymovou
praci celé skupiny lidi se tedy identifikovalo vice rizik a autorka hodnoti tuto metodu velmi
pfinosné. Prokazalo se, ze pracovnici jsou velmi zkuSeni a schopni odbornici. Dodate¢né
identifikovana rizika jsou: Uzavieni nevyhodné smlouvy s dodavateli, nespravny odhad
nakladl na energie, nedostacujici uklid spoleénych prostor objektu, selhdni recepce a
ostrahy, nepfistupny unikovy vychod a Spatné€ vypoctené obratové ndjemné vyfakturované
najemcum.

Hodnoceni rizik probéhlo velmi stru¢né a spiSe probéhlo urceni stran, na které mayji

rizika vliv. Pracovnici spoleén¢ rdmcové ohodnotili finan¢éni dopad rizika a stav, kdy je

budova schopna svého provozu nebo ne.

4.4.2 ldentifikace rizik

V této kapitole budou identifikovana jednotliva rizika a rozdélena do kategorii dle vlastnikt
rizika. U kazdého identifikovaného rizika bude popsan jeho scénaf s pfi¢inami a disledky.

Identifikace bude provedena na zakladé definovanych cilti oddéleni spravy nemovitosti:

1) Spokojeny zakaznik, tj. spokojeny investor

2) Spokojeni najemnici

3) Funk¢ni objekt z hlediska provozniho a technického
4) Vysoka navstévnost obchodnich center

5) Vysoka mira zaplacenych faktur, tj. nizka mira nesplacenych pohledavek

» Rizika vyplyvajici 7 ¢innosti spadajicich pod feditele spravy nemovitosti

e Zneplatnéni smlouvy dle legislativnich zmén — toto riziko se tykd smlouvy mezi

majitelem nemovitosti a spravcem, kdy hlavnim pfedmétem smlouvy je poplatek za
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spravu (property management fee). Sprava bere toto riziko v tivahu, nebot” mohou
nastat legislativni zmény a tim padem by smlouva pozbyvala platnosti a sprava
nemovitosti tim padem nedostane poplatek za odvedenou praci.

Poplatek nepokryva naklady — ¢astka poplatku je fixni a nezalezi, jaké naklady

spravcovska firma skuteéné ma. Na objektu vSak muze nastat situace, kdy bude
muset byt vice vytiZzen naptiklad manazer objektu (ten se napiiklad u kancelatskych
budov nestard pouze o jeden objekt). Jeho ¢as a tim vynalozené naklady mohou
navysovat rozpocet, nez ktery firma skutecné od majitele dostane. Tento stav mtize
a vrati ji ve stavu, ktery vyzaduje mnohem vice obstaravani, nez je bézné.

Podhodnoceni rozpocti — naplnéni rizika je nejpravdépodobnéjsi u OPEX rozpoctu,

kdy pouze odhadujeme rozpocet na rtizné opravy. Tyto skuteCnosti nam nejsou
doptedu znamy, proto mize byt rozpocet podhodnocen a to vede k zvySeni nakladi,
se kterymi investor nepocital.

Nadhodnoceni rozpoéti — U vytvafeni rozpoCti muze také dojit k riziku

nadhodnoceni rozpoctu. Penize, které jsou v tom piipad¢ zbyte¢né rezervou, by se

mohly vyuzit pro investice do objektu, napf. ndkup nového nabytku na recepci.

» Rizika vyplyvajici 7 Cinnosti spadajicich pod manaZery objektii

Uzavieni nevyhodné smlouvy s dodavatelem energii — toto riziko plyne z ¢innosti

energie. Vybér nového dodavatele ma vést ke snizeni nakladd, ptipadné nova
smlouva se starym dodavatelem ma byt nastavena tak, aby se ndklady sniZily.
ProtoZze mlze manazer uzaviit nevyhodnou smlouvu, mohou se zvysit ndklady na
energie oproti predchozim smlouvam.

Spatny odhad nékladi na energie — najemce plati poplatky za vedlejsi naklady, tedy

servisni poplatky (poplatky za energie). Kazdy rok se fixni Castka aktualizuje a je
odvozena od smluv s dodavateli energii. Castka tedy neni stejna pro vechny objekty.
Riziko Spatného odhadu cCastky muze zpiisobit nedostatek pokryti ndkladi na
skuteCnou spotfebu energii v objektu. Pfi¢inou mize byt napt. delsi a studenéjsi
zima, nez je obvyklé.

Zpozdéni dodavky dodavatele — externi dodavatelé jsou nedilnou soucésti provozu

kazdého objektu. Jednd se o tudrzbu a servis vytahti, vzduchotechniky,
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elektroinstalace, revize elektrospotiebictl, prace instalatérské, myti fasady a oken a
stavebni prace. Termin konani je vzdy pfedem domluven a vSichni njemci a
zamestnanci objektu jsou s terminem srozuméni. V piipade, ze se dodavatel se svou
sluzbou zpozdi, dochazi k poruseni smlouvy. Dtusledkem je ohrozeni majetku, zdravi
zaméstnanct, zvyseni naklada a v neposledni fad¢ také nediivéra ze strany najemct
a investora ve schopnost spravy zajistit provoz budovy.

Nekvalitni dodavatelské prace — toto riziko tizce souvisi s predchozim. Manazer

objektu ru¢i za kvalitni dodavatele, se kterymi vzdy probihd vybérové fizeni.
Pti¢inou rizika je nekvalitn¢ odvedenda dodavatelska prace, v disledku které dochézi
K nesplnéni pozadavku investora na zajisténi bezproblémového provozu.

Problémy v komunikaci s najemcem — jednou z hlavnich ¢innosti manazera objektu

je komunikace s najemci. Zde je riziko problémové komunikace, ¢i tplné ignorace
ze strany ndjemce a to jak po strance telefonické, e-mailové nebo osobnich schiizek.
Dutivod takového chovani najemce neni vzdy ziejmy, ale pfi¢inou mizou byt mimo
jiné nezaplacené pohledavky najemce, ktery se nasledné boji navazat jakoukoliv
komunikaci, nebo provadéni ¢innosti, které nejsou v souladu s najemni smlouvou.
Takové chovani najemce vede ke zhorSeni vztahi se spravou a v kone¢né fazi mize

dojit k rozvazani spoluprace.

Snizeni zisku plynouci ze slevy na ndjmu — najjemctim jsou vétSinou na zacatku

najemni doby poskytovany slevy na najmu. Tyto slevy poskytované ndjemciim,
z divodu navazani dobrych smluvnich vztaht a jako pomoc najemnikiim v prvnich
mésicich ndjmu, se promitnou na vynosech z ndjmu, které se tim snizi, coz vede ke
snizeni zisku spravy.

Néjemci neplati své zédvazky - pokud ndjemci neplati své zadvazky, snizuji se zisky

spravy, investora a také se zvysuji naklady na vymahani pohledavek. Snizeni zisk
potom vede ke sniZzovani hospodaiského vysledku a nékdy také k rozvazani
spolupréce.

Odchod kli¢ovych ndjemcii — neni-li najemce spokojen, nemusi prodlouzit ndjemni

smlouvu a opusti najemni jednotku. Ukoncit smlouvu muize, kdyz smlouva skon¢i
nebo, kdyz doba ndjmu presahne urcité datum, od kdy ndjemce miize vypoveédét
smlouvu s vypoveédni lhiitou dva mésice. Pokud se jedna o vyznamného najemce, se

kterym jsou smluvné dohodnuty vyhodné podminky pro prondjem, a najemce obyva
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velikou plochu objektu, jedna se o zavazné riziko (které sprava sdili s oddélenim
pronajmu). Obstarani nového najemce trva nékolik mésict. V dobé¢, kdy je plocha
volna, nejsou zadné vynosy z najmu a naopak investor plati vedlejsi naklady pro tuto
plochu.

e Vysoké procento volnych ploch — na vySe uvedené navazuje i riziko vysoké miry

neobsazenych ploch. Pfi¢in muaze byt nékolik. Mezi nejcastéjsi divody nizkeé
obsazenosti patfi nevyhleddvana lokalita objektu, vysoké ceny ndjemného a
vedlejsich poplatkil ¢i nevhodné feSené najemni jednotky pro urCitého najemce.
Zvysit obsazenost plochy ma primarné za ukol oddéleni prondjmu, ale zodpovédnost
nese také oddéleni spravy. Sprava, respektive manazer objektu, mize ovlivnit ceny
vedlejsich poplatkti na zakladé vyjednani lepSich smluv s dodavateli energii. Volné
plochy se projevuji jako usly zisk.

e Nizkd névstévnost obchodnich center — lidé, ktefi nakupuji v obchodnim centru,

umoznuji objektu vydélavat penize na jeho provoz. Nizka navstévnost centra slouzi
jako ukazatel problému. Problém muze byt ve Spatné lokalité, neuspokojujici Skale
obchodt pro zdkazniky nebo ve Spatném chovani k zdkaznikim. Toto riziko mizeme
radit mezi fatalni rizika, kterd ovlivni nejen samotné centrum, ale samoziejme i jeho
spravu, jejiz odména je zavisla i na prosperité centra.

e Nijemce odevzdd jednotku v neuspokojujicim stavu — Vnajemni smlouvé je

ustanoveno, ze ndjemce odevzda ndjemni jednotku ve stavu, ve kterém ji prevzal.
Realita je vSak velmi casto odliSna a je tfeba opravu jednotky zaplatit z penéz

investora.

» Rizika vyplyvajici 7 ¢innosti spadajicich pod vedouci fakturantku

e Spatné zadana fakturace — fakturace probiha na zikladé ruéné vyplnéného a

aktualizovaného MS Excel souboru. Toto feSeni S sebou nese pomérné Casté chyby
ve fakturaci. Problém spatiuji v tom, Ze soubor s udaji o fakturaci je volné piistupny
na serveru, kazdy zaméstnanec si jej proto mize otevtit a pracovat s nim. Pokud se
jiz vyfakturuje nespravné, probiha pozd€ji zapocteni Castky s dalsi fakturou.
Dusledkem muiZe byt nejen finanéni dopad, ale 1 nespokojenost ndjemcii a problémy

s finan¢nim Ufadem.
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Kurzové rozdily — néktefi najemci plati faktury za najem, servisni poplatky a

marketing v eurech, proto ma firma zaloZené také eurové bankovni uéty. Uéetnictvi
se vede v ¢eskych korunach a dochazi kazdy mésic k pfecenéni. Kurzové rozdily
tedy zplsobuji kurzové zisky nebo ztraty. Jako riziko jsou brany v potaz kurzové
ztraty.

Nespravné vypoctené obratové ndjemné — z ovétenych obratii fakturantky rucné

pocitaji obratové najemné. Opét rucni prace muze vést k chybam ovliviiujicim
finan¢ni vykazy. Problém také vznika tehdy, pokud se nijemce zpozdi s dodanim
ovéieného obratu auditem a predlozi jen odhad. Ze zkuSenosti vyplyva, ze odhady
jsou velmi nepfesné a tim padem je nepiesna i ¢astka obratového najemného.

Spatné pochopeni smlouvy — jak bylo uvedeno vyse, podklady pro fakturaci jsou

ruéné ptipravovany na zdkladé ndjemnich smluv. Riziko nepochopeni piesnych
informaci plynoucich ze smlouvy vede nasledné ke Spatn€ zadané fakturaci. Zpétné
dohledéavani pfi¢in této chyby je Casove naro¢né pro celé oddéleni.

Néjemce nereaguje na vyzvy — ngjemcum jsou, v piipadé neplaceni zavazka,

posilany upominky do vlastnich rukou. N¢kteti problémovi najemci tyto vyzvy
nepiijimaji a ani nekomunikuji po telefonu. Fakturantky, zodpovédné za komunikaci
snajemci ohledné placeni, tak nemaji moZznost se snimi spojit a museji byt

vynaloZeny dal$i naklady pro feSeni situace.

» Rizika vyplyvajici 7 ¢innosti spadajicich pod finanéni analytiky

Nespravna ¢i neuplnd data — pokud analytici dostanou nespravna data napiiklad od

finan¢niho odd¢€leni, manazert objektl, nebo z oddéleni pronajmu, ktera zpracovava
do finalni podoby reportingu, investor dostane vystupy pravé z téchto dat. Ten se
muze na zaklad€ 0idaji z reportingu rozhodovat o pfipadnych investicich a pokud
informace nedopovidaji realité, je vazné poskozena diivéryhodnost spravy.

Chybné zpracovany reporting — reporting je jednou ze stézejnich moznosti, jak se

prezentuje sprava pied svym klientem, tedy investorem. Toto riziko nastdva
Vv ptipad€, Ze nejsou reporty zpracovany spravné, i pies to, ze data, ze kterych
vychézi, jsou v pofadku. Pokud tedy napiiklad statistiky o ndjemcich nejsou

pravdivé, mlze se rozhodovat o prodlouzeni smlouvy ndjemci, ktery by vSak za
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spravnych okolnosti prodlouzeni smlouvy neobdrzel. V ptipad¢ chyb finan¢nich
¢asti reportu by mohla nastat situace popsana v ptedchozim riziku.

Pozdé odeslany report — na strané investora se v ureny termin schazi vedeni,

pficemz se projednavd finan¢ni, ndjemni a technicky stav objektu. Dochazi
k evaluaci dat a porovnava se skute¢nost s rozpo¢ty. Pokud nebude report odeslan
v¢as z davodi pozdniho dodani podkladd, jde 0 nedodrzeni terminu, které mutize vést

az k pokutam.

» Rizika vyplyvajici 7 ¢innosti spadajicich pod marketingové koordindtory

Nedostate¢né reklama potddanych akei — prosperita obchodnich center samoziejmé

zalezi na navstévnosti. Akce pofddané v prostordch centra a snimi spojeny
marketing jsou velmi dobrym prostiedkem, jak zvysit navs§tévnost a tudiz i obraty
najemct. Pro tyto akce se musi pfedem vymyslet reklama, ktera je distribuovana na
internetovych strankach centra, pomoci letackti a billboardi. Neni-li poutava a
nezaujme-li spravnou kategorii lidi, neni ani spravné nastavena. Ovéfeni spravnosti
a vhodnosti reklamy se velmi dobie provadi pfimo na misté potfddané akce,

workshopu ¢i vystavy.

Nevhodné zatizené akce — nevhodnost akce mizeme chdpat jak z ¢asového, tak
z prostorového hlediska. Ne¢které marketingové aktivity jsou poradany ve
venkovnich prostorach nélezicich obchodnimu centru. Pro ptiklad uvedeme akce
pofadané k détskému dni. Nastane-li situace, Ze venku je pocasi znemoZzhujici
pofadani akce, centrum ma ztratu v podobné uslého zisku a jiz vynaloZenych
nakladl. V nékterych ptipadech neni mozné, aby byla akce pfesunuta do vnitinich
prostor objektu. Riziko plyne tedy z neptedvidatelnosti pocasi, ze Spatného casového
naplanovani nebo nastaveni casového harmonogramu akce ¢i z celkové nezvladnuté
organizace a vede k nespokojenosti zakaznikd.

Nespolehlivi dodavatelé sluzeb spojenych s akcemi — za kvalitu pofadanych akci

V centru ruci sprava, a to 1 v pfipad€, ze se musi spolehnout na dodavatele sluzeb
s akci spojenych. Velmi Casto jde o sluzby kadetnické, malovani na obliceje, hudebni
predstaveni, modni prehlidky aj. Pokud jsou tito dodavatelé nespolehlivi, mohou byt

zakaznici nespokojeni a to mize vést ke sniZzeni navstévnosti centra.
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Konkurence akeci pofaddanych v okoli — sakcemi konkurenénich center musi

marketing pocitat a své akce vhodné¢ planovat. Pokud zav€asu nepodchyti tuto

situaci, mize centrum piijit o zakazniky a tim snizovat svoje zisky.

» Rizika vyplyvajici 7 ¢innosti spadajicich pod technické sprdavce

Pozar — zasahne-li objekt pozar a nestihne se vcas uhasit, jeho nasledky jsou
samoziejm¢ fatalni. Riziko vzniku poziaru muize byt ovlivnéno Spatnou
elektroinstalaci, nedodrzovanim bezpec¢nostnich pravidel ¢i umyslem tieti osoby.
Povodné — riziko povodni (patfi do zivelnych pohrom) musi sprava nemovitosti
rozhodn¢ brat v potaz. Pfi povodnich dochazi napt. k vytopeni garazi nebo
nepfiistupnosti budovy, tim padem je ovlivnén celkovy provoz objektu.

oW v

Dlouhodoby vypadek elekttiny — technicky spravce musi situaci zac¢it okamzité resit

aneprodlen¢ vSechny zucastnéné informovat. V dusledku vypadku elektfiny se navic
mohou poskodit elektrospotiebice, do urcité miry se znepiistupni garaze, osvétleni a
také vytahy.

Vypadek tepla — teplota na pracovisti by se, dle natizeni vlady ¢. 361/2007 Sb., o
ochrané zdravi pfi praci, méla pohybovat mezi 20°C — 28°C, s vyjimkou extrémné
vysokych ¢i nizkych teplot venku. Vypadek topeni v zimé¢, zplsobujici teploty na
pracovisti pod zminénych 20°C tedy opraviiuje pracovniky kancelafi, obchodu, ale i
zaméstnance spravy k odchodu domil, coZ miize vést ke Spatnému minéni ndjemcti o
technickém stavu budovy.

Vypadek vody — prerusi-li se dodavka vody do objektu, neni mozné pouzivat napt.
toalety a vykonavat zakladni hygienické potieby. V takovém ptipadé nelze budovu
vyuzivat.

Nefunkéni vytahy — protoze vytahy umoziuji bezbariérovy piistup do pater objektu,

jsou pro celkovy provoz velmi dulezité. V piipadé nefunkcnosti je narusen provoz
objektu a jsou zvySené néklady na opravu.

Nefunkéni vzduchotechnika — riziko uzce souvisejici s rizikem vypadku tepla.

Klimatizace naopak ochlazuje prostory a to zejména v jednotkach bez oken. Teplota
na pracovisti presahujici 28°C tedy také opraviiuje k opusténi pracoviste.

Selhéni odvozu odpadu — z hygienickych diivodi je nutné pravidelné odvazet odpad.

Hromadéni odpadki by vyvolalo stiznosti ndjemci.
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Nedostacujici uklid — uklid provadi externi firma, za jejiz praci je ale zodpoveédny

technicky spravce. PtiCinou rizika je nedodrZeni intervalu tklidu, ktery je vétSinou
stanoven dvakrat az tfikrdt denné. Dale nemusi byt uklid spole¢nych prostor
proveden v potadku, neni doplnéno hygienické vybaveni toalet, pii stirani podlahy
Casto uklizecky zapominaji davat upozoriiujici tabule. Nedostacujici uklid vede ke
snizeni hygienickych standardu.

Selhani ostrahy — ostraha objektu funguje 24 hodin denné¢ a je pfesn¢ urceno, jak

Casto a kde ma ostraha provadét pochiizky. Velmi ¢astou pricinou selhani ostrahy je
nezodpovédnost jejich zaméstnanc, ktefi si povidaji naptiklad na recepci a nehlidaji
tam, kde by méli. MiiZe nastat napt. vykradeni objektu zptisobujici finan¢ni ztratu.

Selhani recepce — jako riziko je zde lidské selhani na recepci. Velmi Casto se stava,

ze recep¢ni nezdravi pfichozi lidi, koufi pfed objektem (dokonce v mistech, kde je
kouteni zakézdno) a jsou nepfijemni. Toto riziko vede ke stiznostem a zhorSeni
dobrého jména spole¢nosti.

Nepfistupné garaze — garaze objektu slouzi ndjemciim, sprav€ nemovitosti a

4

ohlasenym navstévam. Nepfistupnost garazi miize byt zptisobena lidskym faktorem,
vypadkem elektfiny nebo Spatnou organizaci. Nékteré objekty v centru Prahy nemaji
moznost zaparkovat blizko objektu na ulici, proto je chod garazi velmi dilezity.

Nepfistupny unikovy vychod — tnikovy vychod musi byt pfistupny za vSech

okolnosti. Pokud je vychod napt. zatarasen stavebnim materidlem ¢i jinymi
predméty, muze byt ohrozena ochrana lidi v objektu.

Poniceni stfechy snéhem/vétrem — protoze maji budovy rovné stiechy, hrozi riziko,

ze se stfecha poni¢i velkym mnoZstvim sn¢hu. Piikladem je prolomeni stfechy
supermarketu v Ostravé zroku 2006, jak informoval server www.idnes.cz.
Z vyjadreni statikti vyplyva, ze pokud napadne velké mnozstvi snéhu, tak toto riziko
hrozi u kazdé stavby.

Prasklé vodovodni potrubi — provoz objektu by byl v pfipadé naplnéni rizika -

prasknuti vodovodniho potrubi — zna¢né omezen. Oprava muze trvat i nékolik dni a

to vede k uslému zisku a zna¢nému Eerpani rozpo¢tu na opravy.
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4.4.3 Registr rizik

Pro fizeni rizik byl spravé nemovitosti vypracovan registr rizik. Jeho zpracovani
probihalo postupné spolecné s fazemi procesu fizeni rizik. Celkova podoba registru je
V priloze ¢. 2. Tento dokument miize v budoucnu slouzit jako zdroj informaci a je nutné jej
stale aktualizovat a to z divodu, Ze rizika se ¢asem mohou zménit, resp. stdvajici mohou
zaniknout a jiz nebudou brany v potaz, nebo se objevi nova rizika a budou muset byt
zanesena do registru. Pfi zpracovani registru autorka vychazi z jeho podoby popsané

v kapitole 3.3.1.

Jak lze vidét v tabulce 6, jednotlivym nebezpecim je piid€leno ID, tedy identifikaéni
¢islo. Pomoci ID se orientujeme i1 v matici rizik. Ve druhém sloupci je samotny popis rizika
odpovidajici identifikovanym nebezpecim v kapitole 4.4.2. Kazdému riziku je pfidélen také
vlastnik a fesitel rizika, jez ma zodpovédnost za ¢innost, z niz jsme riziko identifikovali.
V dalsi ¢asti registru rizik se nachazi ohodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizika a dopadu
rizika (1 az 5) na oddéleni spravy nemovitosti. Soucinem téchto dvou veli¢in ziskdvame
oc¢ekavanou hodnotu rizika (1-20) a to ve sloupci skoére. V poslednich sloupcich se nachazi
vzdy jedna ze ¢ty moznych strategii oSetieni rizika — pfijmout, snizovat, pfenést a vyhnout
se, ptislusné preventivni opatfeni, spoustéc rizika (fikd, jak pozname, Ze se riziko zménilo
ve skutecnost) a krizovy scénaf navrzeny pro ptipad, kdy se riziko zméni v realitu. V uvodni

hlavicce se nachazi datum zpracovani, resp. aktualizace registru.

Registr rizik

Zpracovano
dne:
Popis Vlastnik/FeSitel
(scénar’) rizika
Reditel spravy
nemovitosti

3.3.2016

Preventivni Krizovy

Pravdépodobnost [ Dopad | Skére || Strategie . . || Spoustéd A
opatieni scénaf

2 Manazer objektu

Vedouci fakturantka

Finan¢ni analytik

Marketingovy
koordinator

X" Technicky spravce

Tabulka 5 - Registr rizik

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.4.4 Hodnocenirizika

Po identifikaci rizik byla provedena analyza rizika. Rizika byla ohodnocena

Z hlediska pravdépodobnosti vyskytu a dopadu. Pro analyzu byl zvolen zptisob hodnoceni

rizik pravdépodobnostnim stupném vyskytu 1 az 5 a stejné tak stupném dopadu rizika 1 az

5, ato z n¢kolika diivoda. V ramci zpracovani diplomové prace nebylo mozné urcit naklady

nutné k eliminaci hrozeb a vy¢islit pfesnou pravdépodobnost vyskytu a dopad rizik.

K ohodnoceni pravdépodobnosti vyskytu byla pouzita bodova stupnice od 1 do 5,

jejiz interpretace je nasledujici:

>

Stupent 1 — u takto ohodnocenych rizik je prakticky nepravdépodobné, ze se
vyskytnou, avSak firma s nimi musi pocitat. Je u nich maximalné péti procentni
pravdépodobnost, ze se v ¢asovém horizontu objevi.

Stupeni 2 — pravdépodobnost vyskytu je mald a to maximalné dvacet procent. O
téchto rizicich vSak vime, Ze se objevuji a prave kvili jejich nizké
pravdépodobnosti vyskytu je musime vést v registru rizik, aby na n¢ firma
nezapomnéla a mohla mit pfipravené scénare.

Stupent 3 - pravdépodobnost vyskytu se pohybuje mezi dvaceti aZz padesati
procenty. Takova rizika uz jsou obvykla, nebo také piilezitostna. Firma s nimi
musi tedy pocitat pfi kazdodennich ¢innostech.

Stupeii 4 — u takto ohodnocenych rizik je jejich vyskyt Casty. S jejich feSenim se
pracovnici museji potykat pravidelné. Pravdépodobnost vyskytu v ¢asovém
horizontu byla ur¢ena do sedmdesati procent.

Stupeii 5 — pokud jsou rizika ohodnocena stupném 5, jsou to rizika velmi Casta a

vyskyt dosahuje pravdépodobnosti az sta procent.

K hodnoceni rizik je potfeba odhadnout také stupnici dopadu rizik na oddéleni

spravy nemovitosti. Autorka na zdklad¢ spoluprace s firmou navrhla nésledujici

rozdéleni intenzity dopadu rizik:

» Stupen dopadu 1 — nevyznamny - dopad rizik neni pro oddéleni zavazny
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> Stupen dopadu 2 — nizky - akceptovatelna rizika, ktera nezpisobi zavazné

problémy chodu oddéleni

> Stupenn dopadu 3 — stiedni - rizika je tfeba pribézné kontrolovat, nebot

mohou kdykoliv zptisobit zdvazny dopad na spravu, objekt i investora

> Stupen dopadu 4 — vysoky - tato rizika jsou pro oddéleni nebezpec¢na a

vyZzaduji neustaly monitoring

> Stupen dopadu 5 — zvlasté vysoky - tato rizika jsou pro spravu nemovitosti

fatalni a nésledné vyzaduji vysoké naklady

Pro upfesnéni odhadu dopadu byla vytvofena nasledujici tabulka 5. Stupen

hodnoceni je tedy vrozmezi 1-5 a kazdy stupet je slovné ohodnocen pro piislusnou

proménnou. Proménné, dle kterych mizeme dopad posuzovat, jsou: dopad na dobré jméno

firmy, finan¢ni dopad na chod odd¢leni, dopad na investora (zdkaznika) a dopad na provoz

objektu.
Proménné
. Finan¢ni .
. Y | chod odd&leni )
, , Zadny, nebq Bez finan¢niho , Zadng, nebq
1 - nevyznamny zanedbatelny dopadu Neznatelny zanedbatelny
dopad P dopad
Maly dopad na
oo e, Nepatrny R provoz,
2 - nizky Minimalni dopad finanéni dopad Usly zisk neovliviiujici
¢innosti
Poskozeni jména u Financni Neptedpokladané Céstetné omezeni
3 - stiedni stavajicich dopad do 500 preapoL o
i . o navyseni nakladu provozu
najemcu tis. K¢
Financ¢ni .
4 - vysoky Spatnd reputace u | dopad od 500 n{é\llflzzvygesgl?o;el g Omezeni provozu
VYSORY investort tis. do 1 mil. Y, VYSOKy usly p
y zisk
K¢
Poskozeni iména Finan¢ni Vysoké finan¢ni Zavazny a
5 - zvlasté vysoky i dopad nad 1 | néklady, popf. ukonéeni | dlouhodoby dopad
na celém trhu Y ; . ,
mil. K¢ spoluprace se spravou | na celkovy provoz

Tabulka 6 - Hodnoceni dopadu rizika

Zdroj: vlastni tvorba
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Na zéklad¢ takto definovanych metrik autorka prace ohodnotila jednotliva rizika a
hodnoceni zapsala v ramci registru rizik, uvedeném v priloze ¢. 2. Registr rizik se tedy
rozsitil o sloupce pravdépodobnost, dopad a OHR. Navrzené hodnoceni rizik bylo

konzultovano s feditelem spravy nemovitosti pfi priibézné konzultaci diplomové prace.

4.4.5 Planovani obrany

Planovani obrany je nasledujicim krokem v procesu fizeni rizik. Autorka prace
navrhne strategii planovani obrany, ale kone¢né rozhodnuti pro volbu strategie musi vzdy
ur¢it zodpovédné osoby v odd¢€leni, potazmo vedeni firmy. Pfi volbé strategie mlze byt
napomocny dalsi nastroj fizeni rizik — matice rizik. U volby strategie ma svou roli také risk
appetite firmy. Ten vyznacuje postoj k riziku, tedy pfijatelnou uroven rizika, a firma si jej

voli sama (Cleverandsmart, online).

Matice rizik

Matice rizik je dalsim nastrojem hodnoceni rizik. Stanovuje dulezitost a zavaznost
jednotlivych rizik a to na zakladé jejich stupné pravdépodobnosti vyskytu a stupné dopadu
vyplyvajicich z hodnoceni rizik. O¢ekavana hodnota rizika - OHR, resp. jeho pozice v matici

rizik, je souc¢inem stupné pravdépodobnosti vyskytu a stupné dopadu.

Pravdépodobnost
1 2 3 4 5
1 9 17
2 2:36; 39 4:19; 25; 40 15; 24; 37 20; 27 10
§- 3 1;5;6;23; 33; 34,38 | 3;8;16;18;26;35 | 7;14;21
4 43 22; 29; 31; 41 12
5 28; 42; 30; 32

Tabulka 7 - Matice rizik spravy nemovitosti

Zdroj: vlastni tvorba
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Vysledna matice rizik pro spravu nemovitosti je zobrazena v tabulce 7. Rizika jsou
V matici zapsadna pomoci ID uvedeného v registru rizik. Pravdépodobnost vyskytu a stupeni

dopadu, lezici na osach matice, jsou rozdéleny do 5 kategorii uvedenych v kapitole 4.4.3.

Rizika jsou tedy v matici rozdélena dle jejich vyznamnosti a risk apetite je vyjadien

barevnym zobrazenim poli v matici.

» Svétle modré pasmo — rizika nejméné vyznamna, v budoucnu by se mohly
zmeénit na zavaznéjsi rizika, proto se provadi monitoring v niz§i mite.

» Ruzové padsmo — stile akceptovatelnd rizika, kterd je nutné pribézné
monitorovat a kontrolovat. Pro jejich plan obrany vSak nemusi byt zvolena
strategie pfijeti rizika.

» Modré pasmo — rizika v tomto pasmu uz jsou za Grovni akceptovatelnosti,
nebot’ zde uz neni nastaven risk apetite firmy pro jejich pfijeti.

» Tmaveé modré pasmo — nejvyznamnéjsi a nejzavazngjsi rizika, ktera firma za
ur¢itych podminek odmitd akceptovat a jejich naplnéni vyzaduje okamzité

feSeni situace.
Seznam rizik s barevnym vyjadienim risk apetitu je uveden V priloze ¢. 3.

Dle ISO normy 31000 provedeme planovani obrany do ¢tyr zakladnich strategii:
pfijeti, pfeneseni, omezeni a odstranéni rizika. Jak bylo vySe uvedeno, matice rizik mlize byt
napomocna pii volbé strategie planovani obrany, avSak ne vzdy Ize oSetfit rizika na zaklad¢
jejich pozice v matici rizik. Autor¢ino rozd¢leni do strategii je pouze navrhem a vzdy je

nutné toto rozhodnuti zvazit.

1) Piijeti rizika — rizikiim, pro které byla zvolena strategie pfijeti se nelze vyhnout.
dopadu, nebo ta, jejichz vyskyt nemtizeme predvidat a ovlivnit ho. Pravdépodobnost
takovych rizik je niZ§i, ale dopad mtiZe byt vyssi. Takova rizika jsou vypadky energii
v objektech — elektfiny, plynu a vody.

e ID1,ID2,1D4,ID9,ID 17,1D 25, ID 27, 1D 30, ID 31, ID 32, ID 35, ID 36,
ID 39
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2) Pieneseni rizika — jedna se o pfeneseni rizika na jiny subjekt, vétsinou pojistovnu.

Moznost takového feSeni obrany je pouze na zakladé pojistné smlouvy. V piipade
plnéni pojistné smlouvy, pojistovna vyplati financni ndhradu za Skody zptsobené
pojistnou udalosti. V piipadé¢ identifikovanych rizik pro spravu nemovitosti, fadime
do této kategorie rizika povodni, poniceni stfechy snéhem a prasklé vodovodni
potrubi.

e ID28,ID 29, 1D 42, 1D 43

3) Omezeni rizika — pfi tomto typu strategie hledame alternativni feSeni, ktera zpusobi

minimalizaci dopadi rizika. K tomu tc¢elu mohou slouzit preventivni opatieni a

krizové scénare. Do této kategorie planovani obrany patii rizika dodavatelska, rizika

zavisla na zakaznicich obchodnich center, ¢i selhani a chyby zaméstnanct spravy

nemovitosti.

e ID3,ID5,ID7,1D8,ID 10, 1D 11, ID 12, ID 13, ID 14, ID 15, ID 19, ID 20,
ID 21, 1D 22, ID 23, ID 24, 1D 26, ID 33, ID 34, ID 37, ID 38, ID 40, ID 41

4) Odstranéni rizika — strategii odstranéni rizika pouzijeme, pokud je dopad a
pravdépodobnost rizika vysoka, nebo lze provést zmény v ¢innostech, u kterych se
riziko objevuje ¢i také v ptipade, ze 1ze kompletné zmenit strategii.

e ID6,ID16,ID 18

K riziklim byly Vv rdmci planovani obrany navrZeny preventivni opatieni, spoustéc¢
rizika a Krizovy scénar. U rizik se strategii omezit bude navrzeno preventivni opatieni i
krizovy scénat. U strategie pfijeti rizika bude navrzen krizovy scénaf. V piipadé rizik
s navrzenych krizovym scéndifem bude uveden také spoustéc rizika. Celé planovani obrany
je uvedeno Vv priloze ¢. 2 registr rizik. Tyto jednotlivé kroky planovani obrany detailngji

Rizika rozdélime podle vypoctené oekavané hodnoty rizika a dale dle navrZené strategie.

» Rizika s OHR 20 — strategie omezit
e Jako jedno z nejzavaznéjsich rizik jsme ohodnotili riziko ID 11, kdy néjemci
neplati své zavazky. Preventivné se neda této situaci v podstaté nijak pfedchazet,

pouze je navrhnuto, aby probihaly prubézné konzultace s najemci o jejich
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finan¢nim stavu. Tyto konzultace by mély probihat na pravidelnych schiizkach.
Pokud je jiz pohledavka neuhrazena, lze ji, po uplynuti uréité doby, fesit
¢erpanim hotovostniho depozitu nebo bankovni garance slozené na uctu spravy
nemovitosti.

Dalsim kritickym rizikem je 1D 13 — vysoké procento volnych ploch. Preventivné
mohou byt vramci moznosti nabizeny potencidlnim ndjemctim pfijatelné
podminky, a to zejména finan¢ni. Bylo by sice nutné pronajmout plochu za nizsi
sazby, nez je standard nebo plén, ale minimalné by byly pokryty naklady na
provoz jednotky. Riziko nastava tehdy, je-1i vic nez 20% pronajimatelné plochy

objektu neobsazené.

> Rizikas OHR 8 -12

Strategie prijmout — 1D 27 — konkurence marketingovych akci potadanych
Vv okoli — jako krizovy scénaf navrhujeme rizné slevy, promocni akce a vyhody
pro zakazniky. Provoz budovy ovliviiuje 1D 35 — nefunkéni vzduchotechnika —
zde jsou dulezité revizni kontroly a okamzité kontaktovani dodavatele revizi
K odstranéni pfi¢in. Autorka navrhla ptijmout také rizika vypadka energii, ID 30
— Dlouhodoby vypadek elektiiny, ID 31 — Vypadek plynu, ID 32 — Odstavka
vody, kdy je nutné mit ndhradni zdroj energie a v pfipad¢ naplnéni rizika se na
n¢j okamzité napojit.

Strategie omezit — ID 3 — podhodnoceni rozpoéti — autorka navrhuje mit
dostatecnou rezervu, a v pfipad€ vypuknuti rizika rozprostfit zbylou castku
rozpo¢tu mezi jeho jednotlivé body. ID 20 — najemce nereaguje na vyzvy — je
treba zavést pravidelné osobni schiizky a pii problémech k nim pfizvat také
pravnika.

V této kategorii zminime rizika dodavatelska, 1D 7 — zpozdéni dodavky
dodavatele, ID 8 — nekvalitni dodavatelské prace, ID 26 — nespolehlivi dodavatelé
sluZeb spojenych s marketingovymi akcemi. Preventivnim opatfenim je u téchto
rizik ndhradni dodavatel. Krizovym scénafem pak pokuty, rozvazani spoluprace
a zajisténi nahrady.

ID 10 — sniZeni zisku plynouci ze slevy na ndjmu — autorka navrhuje feSit
zastavenim, nebo alespon omezenim poskytovani slev. ID 12 — odchod klicovych

ndjemcl — preventivng lze pracovat na zvyseni spokojenosti najemciti, aby neméli
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davod rozvazat spoluprici, jinak je navrzeno ihned zacit hledat ndjemce nového,
aby se snizila prodleva a usly zisk zndjmu. |ID 14 — nizkd navstévnost
obchodniho centra — preventivné je mozné provadét priazkumy spokojenosti
zékaznikil a pti vypuknuti rizika by se mélo uvazovat o zmén¢€ najemct, aby vice
odpovidali pozadavkiim zakazniki.

Co se tyka reportingu, jde 0 rizika 1D 21 — nespravna ¢i nelplna data —
preventivné doporucuje autorka zavést kiizovi kontroly na ucetnictvi a uplnost
dat, krizovym scénafem by pak bylo kontaktovani osob odpovédnych za
podklady a vyzadani okamzité opravy podkladi. ID 22 — chybné zpracovany
reporting — lze preventivng oSetfit kontrolou analytikti a v piipadé upozornéni na
chyby od investora okamzitym vypracovanim novych reportt.

Z provozniho hlediska objektu je v této kategorii zafazeno ID 41 — nepfistupny
unikovy vychod — ten je tfeba pravidelné¢ kontrolovat technickym feditelem a

ptipadné ho okamzité zptistupnit.

> Rizikas OHR 6

Strategie prijmout — ID 1 — Spoustééem je upozornéni od investora nebo jiz
nevyplaceni poplatku. V pfipadé naplnéni rizika kontaktuje feditel spravy
nemovitosti pravnika a zajisti novou smlouvu nebo dodatek.

Strategie omezit — 1D 5 — uzavieni nevyhodné smlouvy s dodavatelem — feSime
neprodlouZenim smlouvy se stavajicim dodavatelem a pii dalSim vybérovém
fizeni vybrani jiného. Riziko ID 15 — situace, kdy ndjemce neodevzda jednotku
V uspokojujicim stavu, by Sla preventivné opatfit smluvné danymi pokutami,
¢imz by se dosahlo vymahatelnosti ndkladii po najemci. Déle sem fadime riziko
ID 23 — pozdé odeslany report investorovi, kterému lze predchazet vcasné
dodanymi podklady k reportingu a piipadné jej okamzité odeslat i na tkor jinych
aktivit pracovniki. Nedostate¢na reklama potfadanych akci — ID 24 —
preventivnim feSenim je navrhnuto délat pravidelné prizkumy vetejnosti (resp.
zdkazniki) a pravidelné komunikovat s médii. Pokud navstévniky nezaujme
reklama, je navrhnuto vyvazit tuto skutecnost slevovymi a promoc¢nimi akcemi.

Dale uvedeme dvé¢ rizika technickd — ID 33 a ID 34 — nefunkéni vytahy a

elektroinstalace — kdy autorka navrhuje vzdy prvotné kontaktovat dodavatele

servisu a revizi a zjistit pficiny poruchy. Praveé revize jsou preventivnim kli¢em.
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Co se tyka provozu objektu, mluvime v této kategorii o riziku ID 37 —
nedostacujici tklid a ID 38 — selhani ostrahy. Preventivné je navrzeno
nedostacujici uklid objektu fesit vybérem osvédceného facility dodavatele a
stane-1i se riziko skutecnosti, tak jej kontaktovat a piipadné¢ zaddat o zménu
pracovnika uklidu. K zamezeni selhani ostrahy by mélo byt vzdy v objektu vice

pracovniki ostrahy.

4.4.6 Monitoring a pFezkoumdvani

Proces fizeni rizik je dle ISO 31000:2009 nutné po celou dobu monitorovat a
prezkoumavat. Divodem k pravidelnému monitoringu je zaruceni aktudlnosti planu fizeni
rizik ve vSech jeho krocich. Na firmu neustale ptisobi zmény prostiedi a sama se vyviji. Pro
dosazeni kvalitniho fizeni rizik v odd€leni je nutné prezkoumdvat proces fizeni a
aktualizovat néstroje fizeni rizik. Tim se zajisti pfesna identifikace rizik jejich odhad a navrh

planu obrany.

Monitoring se obecné provadi ve dvou etapach. V prvni etapé je monitorovani
identifikovanych rizik a c¢innosti oddé€leni. V etapé druhé se monitoruje ucinnost
preventivnich opatfeni a krizovych scénait. Po takovém zhodnoceni procesu fizeni rizik by
melo dojit k rozhodnuti, zda se pfehodnoti plany oSetfeni, nebo se celkové zopakuje proces
fizeni rizik pro vybrand rizika. Autorka déale navrhuje v oddé€leni spravy nemovitosti

postupovat pii monitoringu V nasledujicich krocich:

1) Urcit, jak Casto se bude kontrola provadét.

2) Jmenovat pracovniky pro urcité ¢innosti, ktefi budou kontrolu provadeét.

3) Sepsat ¢asovy plan planovanych kontrol.

4) Ptipravit vSechny potfebné materialy.

5) Evaluace piedeslych kontrol, resp. navrzenych zmén v fizeni rizik.

6) Provedeni kontroly a pfezkoumavani identifikovanych rizik.

7) Provéfeni tcinnosti planovaného osetfeni rizik.

8) Zavére€na ustanoveni a sepsani zpravy o vysledcich kontroly a navrh zmén.
9) Konzultace vysledki kontroly napfi¢ celym oddélenim.

10) Pravidelné schiizky zaméstnancu.
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Kroky 6 a 7, tedy samotnou kontrolu procesu fizeni rizik, navrhuje autorka provadét

nasledujicim zptisobem:

1)

2)
3)

4)

Jiz identifikovana rizika pfehodnocovat — zda jsou stale aktualni, pokud ne, tak je
déle neevidovat.

Identifikace novych rizik — mohou se objevit nova rizika, ktera nejsou evidovéna.
Aktualizace strategii pro oSetfeni, preventivniho opatieni, spoustécii a krizovych
scénaru.

Revize a aktualizace nastroju fizeni rizik — registru a matice.

Cinnosti spravy nemovitosti a s nimi spojena rizika je nutné monitorovat v§echny a jejich

kontrolu provadéji urceni zaméstnanci, pti€emz zodpovédnost ma pracovnik zodpovédny za

¢innost obecné, jak bylo uvedeno vysSe. Osobu, kterd odpovida za fizeni, monitoring a

kontrolu, nazyvame vlastnikem rizika. Rizikim je také pridélen FeSitel rizika, ktery

odpovida za akce a odezvy na rizika, které ma na starost. V nekterych ptipadech je vlastnik

rizika také feSitelem.

Autorka navrhuje monitoring rizik dle ¢innostnich oblasti:

>

Monitoring ¢innosti spadajicich pod Feditele spravy nemovitosti — zde je nutné
zavést pravidelné kontroly legislativnich zmén a to alesponi jednou za kvartal. Se
stejnou Casovou frekvenci autorka navrhuje kontrolovat také naklady, at’ uz na
poplatek spravé od investora, nebo naklady na provoz budovy, ze kterych se vy¢isluji
rozpocty. Kvartalnim uptfesnénim rozpoctl by se pro dal§i obdobi castecné zamezilo
jejich $patnému odhadu.

Spoustéce rizika mizeme obecné popsat projevem ve finan¢nich vykazech.
Resitelem rizik je v piipadé zneplatnéni smlouvy pravni oddéleni, u rizika nepokryti
nakladi je to persondlni oddéleni ve spolupraci s feditelem spravy. Co se tyka
rozpoctu, je feSitelem feditel spravy nemovitosti.

Monitoring cinnosti spadajicich pod manaZery objektit — v oblasti vztahli s ndjemci
objekti autorka doporucuje konat pravidelné (mési¢ni) schiizky se vSemi ngjemci,
kde bude podrobné rozebran jejich financni stav, spokojenost a ptipominky. Z téchto

schizek by se m¢l délat zapis, ktery by se uchovaval a kazdy mésic revidoval.
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Kvartaln¢ by se potom délal celkovy monitoring vSech téchto podkladi a zaroven
vSech tidajli o obsazenosti ploch, o finan¢ni schopnosti ndjemci atd. Vystupy statistik
o zakladnich informacich objekt jsou zde také spoustéci (nizké obraty, vysoké
procento neobsazenosti, neuhrazené pohledavky).

V oblasti ¢innosti souvisejicich s dodavateli, tzn. v oblasti dodavatelskych
rizik, je vzdy nutné peclivé uschovavat veskeré informace o jednotlivych
dodavatelich, napft., pokud se zpozdi jejich dodavka nebo je jejich prace nekvalitni.
Pro budouci spolupraci je nutné vybrat jiného dodavatele. Uchované kompletni
informace o dodavatelich mohou slouzit i pro vybér dodavatelti na jinych objektech.

Spoustécem takovych rizik je samotny vystup dodavatelské prace, piipadné
stiznosti od néjemct ¢i investora. V oblasti dodavatelskych rizik je feSitelem
manazer objektu, ptipadné technicky spravce (nekvalitni dodavatelské prace). U
rizik tykajicich se najemct (napt. odchod klicovych ndjemcti) by mélo byt fesitelem
rizika oddéleni prondjmu. Riziko nizké navstévnosti fesi marketingovy koordinator.
Monitoring innosti spadajicich pod vedouci fakturantku — Vv ramci ¢innosti, za néz
ma zodpovédnost vedouci fakturantka je tfeba zavést hlavné kontroly pracovnikd.
V ptipadé, Ze se Spatné zada fakturace nebo se nespravné vypocte obratové najemné,
mély by byt chyby zaznamenané a pfisté by se jiz takové riziko nemélo vyskytnout.
Zaznamenané chyby by bylo vhodné osobné s pracovniky rozebrat a odhalit pti¢inu
chyby. Tento proces kontroly fakturace je vSak pfili§ slozity, proto by se mél zavést
software na spravu smluv, ktery by byl propojeny na ucetnictvi a fakturaci.

Spoustééem rizika Spatného pochopeni najemni smlouvy a kurzovych
rozdila je hlavné rozdil ve finanénich vykazech a upozornéni od najemct. Spatné
pochopeni smlouvy fesi pravni oddéleni ve spolupraci s fakturantkou objektu. Pokud
najemce nereaguje na vyzvy, je feSitelem tohoto rizika manaZer objektu, kterému
jsou navrhnuty pravidelné schiizky s ndjemci, viz vyse.

Monitoring cinnosti spadajicich pod financni analytiky — zde je nutnd kontrola
dodanych podkladi pro reporting a to vZdy, kdy se report zpracovava. Déle je nutné
provadét kontrolu Etyf o€i, nez se finalni reporty odeSlou investorovi. Autorka
navrhuje, aby alesponi financni ¢ast reportli proSla revizi finan¢nich kontrolori.
V ramci reportingu je doporuceno dvakrat ro¢n€ provést monitoring, zda jsou reporty

zpracovavany efektivné a dle pozadavkl investora.
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Samotnym spousté¢em je upozornéni od investora, kterému je snaha se
samoziejm¢ vyhnout. Financni analytici jsou také feSiteli rizik, kromé rizika
nespravnych ¢i neuplnych podkladd, kdy je feSitelem finan¢ni oddé€leni a jeho
pracovnici.

» Monitoring ¢innosti spadajicich pod marketingové koordindtory — zde je navrzeno
alesponl kvartaln¢ provadét priizkumy spokojenosti zakazniki obchodnich center a
také kazdy mésic kontrolovat konkurencni obchodni centra a jejich planovany
program akci.

Spoustécem rizik spojenych s marketingovymi ¢innostmi jsou nespokojeni
zdkaznici a tim zplsobena nizkd navsStévnost centra. Riziko nespolehlivych
dodavatell sluzeb spojenych s akcemi fe§i manazer objektu, ostatni rizika fesi sam
marketingovy koordinator.

» Monitoring Cinnosti spadajicich pod technické spravce — co se tyka rizik a ¢innosti
ovliviyjicich provoz budovy, jsou nutné predevsim pravidelné revizni a servisni
kontroly elektroinstalace, vytahii, vzduchotechniky aj. Kontroly vytaht
doporucujeme délat kazdy mésic a ostatni kvartaln€. Rizika nedostatecného uklidu,
selhani recepce, neptistupné garaze, selhani ostrahy a nepftistupny unikovy vychod
doporuc¢ujeme monitorovat kazdy den a veskeré nedostatky zapisovat. Jednou
meésicné by bylo vhodné opét projit vSechny tyto zdpisy a najit pficiny
nestandardniho chovani. Pokud by se problémy opakovaly, bylo by vhodné pozadat
dodavatele pracovnikil o jejich vyménu. Technickému spravci autorka doporucuje
minimalné dvakrat denné projit cely objekt a zkontrolovat praci recepce a ostrahy.

Spoustéce téchto rizik jsou vzdy nefunkcnosti konkrétni techniky — vytahy,
zasuvky, svétla, klimatizace. Dale Spatné¢ provedeny uklid, neprofesiondlni chovani
recepce a nezodpovédné chovani ostrahy. Na tyto faktory si mohou samoziejmé
stézovat najemci i investor. Vétsinu provoznich rizik fesi technicky spravce objektu,
kromé& nedostacujiciho uklidu, selhani ostrahy a selhani recepce, které fesi manazer
objektu.

v 4

4.5 Doporuceni a zjiSténé nedostatky

Na zéklad¢é zpracovani diplomové prace autorka nasledné shrne doporuceni ohledné

implementace fizeni rizik do odd€leni spravy nemovitosti.
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Vzhledem ktomu, Ze firma nema zavedeno fizeni rizik, resp. provadéla ho jen

intuitivné, doporucuje se nejprve zavést zakladni principy fizeni rizik podle normy 1SO

31000 a prabézné aktualizovat registr rizik. Diplomova prace rozhodné doporucuje zavést

proces fizeni rizik do odd¢leni, resp. firmy. Kazdy rok firm¢ ptibyvaji projekty a pouze

intuitivni hlidani rizik je dlouhodobé neudrzitelné. Tento navrh implementace provedla

autorka béhem praktické ¢asti prace a nasledujici text je shrnutim:

>

Stanoveni kontextu — popsat cile odd€leni, faktory ovliviiujici oddé€leni po interni i
externi strance, detailni popis ¢innosti v odd¢len.

Identifikace rizik — popsat pficiny, rizika a dusledky. Seznam rizik evidovat
s unikatnim ID pro kazdé riziko.

Analyza rizik — ohodnoceni rizik pomoci navrzenych stupnic z hlediska
pravdépodobnosti vyskytu, stupné intenzity dopadu a celkové ocekavané hodnoty
rizika.

Osetteni rizik — ndvrh strategie oSetfeni pro kazdé riziko a urceni preventivniho
opatieni. Pokud by se riziko mélo zménit v realitu, je popsan také spoustéc rizika a
nasledny krizovy scénaf.

Monitoring a pfezkoumavani — prubézné kontroly stavu a piipadné aktualizovani
registru rizik.

Komunikace — soub&zné se vSemi kroky procesu fizeni rizik musi probihat
komunikace mezi vSemi zaméstnanci a odpovédnymi osobami a také mezi

oddé€lenim spravy nemovitosti a ostatnimi oddélenimi firmy.

Autorka zjistila také n€které nedostatky celkového chodu oddéleni, které mohou ovlivnit

zavedeni procesu fizeni rizik.

Nepracuje se s zadnym softwarem (krom¢ Gcetnictvi). Ve firmach podnikajicich ve
stejném oboru je béZné pouZivat software pro vedeni najemnich smluv, pficemz na
zaklad€ zadanych smluv generuji podklady pro fakturaci. Do programu se zadéavaji
také obraty najemcti a tim padem se automaticky vypocitavad obratové najemné.
Z takovych programi je také mozné tvofit rizné plany a ptedpovédi do budoucna.

Podobny software je vSak finan¢n€ naro¢ny. Zavedenim procesu fizeni rizik by se
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mohlo pfedejit nékterym rizikiim a omezit tak naklady na jejich feSeni, které by se
daly vyuzit ve prospéch softwaru, ktery by tim padem opét eliminoval néktera rizika.

- Autorka se domniva, Ze v oddéleni je nedostatecnd komunikace mezi pracovniky.
Zaroven je také velmi nedostateCna komunikace s ostatnimi oddélenimi, zejména
S pravniky.

- Pracovnici oddéleni jsou podle minéni autorky prace pfetizeni. Zejména manazefi
objektu, ktefi maji v n€kterych piipadech na starost i téi budovy, se nemohou
dostateCné vénovat vSem objektim a nejsou schopni tak hlidat vSechny hrozby.
Obdobna situace je i u fakturantek, u kterych vlivem pietizeni dochazi k vécnym
chybam.

- Nejasna vize procesu fizeni rizik. Tento problém by se vSak mohl postupné pomoci

této diplomové prace vyftesit.

4.6 Zhodnoceni vysledki ve firmé

Poznatky a vystupy diplomové prace byly na zavér praktické casti konzultovany ve
firmé. Vysledky byly pfedneseny jednatelim firmy a také pracovnikiim oddéleni spravy

nemovitosti.

» Diskuze s jednateli firmy — vedeni firmy ocenilo vypracované nastroje fizeni rizik,
predevsim registr rizik. Velmi je zaujalo planovani obrany zaznamenané u kazdého
rizika. Vedeni se otdzkou zavedeni fizeni rizik zabyva jiz del§i dobu, proto rado
piijalo autor¢in navrh zpracovat na toto téma diplomovou préci. Registr rizik radi
pouziji v budoucnosti, a budou se prozatim snaZzit minimalné o jeho aktualizaci a
S tim spojeny monitoring rizik. Pravé monitoring rizik, resp. zavedeni detailniho
zapisovani vSech nestandardnich ¢innosti a chyb v Cinnostech a jejich nasledna
revize je dle vedeni spole€nosti klicem k budoucimu zlepSeni. Prvotnim krokem by
bylo roz$ifeni navrzenych krizovych scénait do potfebné hloubky. Planem do
budoucnosti je rozsifit fizeni rizik do celé firmy a investovat do implementace
standardizovaného procesu.

» Diskuze s feditelem spravy nemovitosti — feditel oddéleni spatfuje hlavni piinos
diplomové prace v detailnim popisu rizik. V z4jmu je, aby se vSichni pracovnici
spravy nemovitosti seznamili s navrzenym registrem rizik. Planuje na toto téma

usporadat schiizi se vS§emi pracovniky. Z diskuze vyplynulo, ze by zavedeni ISO
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standardu bylo pro firmu pfinosné, na druhou stranu si je feditel védom vysokych
nakladl spojenych se zavedenim.

Diskuze s manazerem objektu — V praci ocenuje piedev$im navrh zavedeni softwaru
na spravu nejen najemnich, ale 1 dodavatelskych smluv. Prace dle manazera objektu
ptispéla k uvédomeni si, Ze je velmi dilezité pracovat na vztazich s najemci. Popsany
proces a hlavn¢ identifikovana rizika by rad alesponl jednou mési¢n€¢ monitoroval a
aktualizoval.

Ostatni pracovnici — piedlozené vysledky diplomové prace, resp. navrh procesu
fizeni rizik, pokladaji za pfinosny, zejména kviili dobrym obchodnim vztahtim
S investorem a najemci. Ne&kteti se vSak boji, Ze by jim zavedenim procesu piibyla

prace, proto by pokladali na vhodné, aby se fizenim rizik zabyval zvlastni pracovnik.
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S5 Zavér

Predlozena diplomova préace se zabyva procesem fizeni rizik. K vypracovani praktické
¢asti byla zvolena firma podnikajici v oblasti komer¢nich nemovitosti — obchodnich center
a kancelarskych budov, resp. jeji dil¢i oddé€leni spravy nemovitosti. Cilem prace bylo

navrhnout proces implementace fizeni rizik do tohoto oddéleni.

Rizenim rizik se firma zabyvé pouze intuitivng, proto byl proces navrzen od samého
zaCatku. Nejprve byla popsdna podnikatelska Cinnost firmy véetné organizacni struktury,
ktera byla vytvotrena detailn¢ 1 pro oddé€leni spravy nemovitosti. Nasledn¢ autorka popsala
klicové ¢innosti, které oddéleni spravy nemovitosti zastava. Tyto ¢innosti byly rozdéleny do
kategorii podle osob, které za ¢innosti zodpovidaji. Zodpovédni pracovnici jsou feditel
oddéleni spravy nemovitosti, manazefi objektli, vedouci fakturantka, financni analytik,

marketingovi koordinatofi a technicti spravci budov.

K vypracovani hlavni ¢asti praktické prace, tedy navrhu implementace fizeni rizik podle
ISO 31000: 2009, bylo nutné provést sbér potiebnych dat. Autorka vedla se zodpovédnymi
pracovniky, uvedenymi vyse, fizené rozhovory tykajici se obecné rizik, fizeni rizik a v ramci
téchto rozhovori byly také identifikovany jednotliva rizika. S témito pracovniky byl pozdéji
proveden brainstorming k uptfesnéni identifikace rizik. Pro takto identifikovana rizika byly

poté popsany sceénare.

Rizika byla ohodnocena pravdépodobnosti vyskytu a intenzitou dopadu (hodnotici
Skalou od jedné do péti). Ze souinu téchto dvou hodnoticich faktori byly vypocteny
ocekavané hodnoty rizika (OHR), podle nichZ byly ID rizik zaneseny do matice rizik.
Z matice rizik vyplyva, Ze nejvyssi vypocitanou ocekavanou hodnotu ma riziko ID 11 —
najemci neplati své zavazky a riziko ID 13 — vysoké procento volnych ploch. V matici rizik
byl také, na zdkladé¢ konzultace s vedenim, vyznaCen risk appetite, tedy ochota

akceptovatelnosti rizik.

V ramci planovani obrany byla rizikiim pfidélena vZdy jedna ze Ctyf strategii opatieni —
pfijeti, omezeni, pfeneseni a odstranéni. Navrzeny byly také preventivni opatieni a krizové
scénafe. Cely proces fizeni rizik je nutné pravidelné monitorovat a kontrolovat, pfic¢emz
doporucena frekvence monitoringu je navrzena na meésicni, kvartalni nebo ptl ro¢ni bazi.

Z ditvodu zavedeni monitoringu tzv. od nuly doporucuje autorka detailné zapisovat vSechny
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nestandardni projevy cinnosti vcetné chyb zplsobenych pracovniky oddéleni nebo
dodavateli. Tyto zapisy provadi fesitelé rizika a jednou mésicné by se méli revidovat a
doporucuje se vzdy ptesné popsat priciny a spoustéce rizika, zda se nezménily. Pravidelnou

kontrolou Ize také dosahnout toho, Ze se mohou identifikovat nova rizika.

Vystupy jednotlivych fazi procesu fizeni rizik byly zaznamendny do registru rizik.
Registr rizik, jakozto zivy dokument, by se mé¢l po kazdém monitoringu aktualizovat a
autorka jej doporucuje vést v elektronické podobé€. Findlni vypracovany registr byl pfi

konzultaci vysledkt ve firmé velmi kladn€¢ ohodnocen piedev§im vedenim spolecnosti.

Zavérem prace byly vysledky a navrhy pfedlozeny ve firmé a zkonzultovany
S vybranymi pracovniky. Velmi kladné byl pfi konzultaci vysledkii ve firmé ohodnocen
zpracovany registr rizik. Vedeni spolecnosti souhlasi s potfebou zapisovat a pravidelné
revidovat vSechna nestandardni chovani. Také ocenuji ndvrh zavedeni softwaru na propojeni
najemnich smluv a Géetnictvi, resp. fakturace. Uvédomuyji si, Ze prace pouze pomoci tabulek

je dlouhodobé¢ neudrzitelna.

Pii zpracovani diplomové prace se autorka naucila mnoho novych véci nejen v oblasti
fizeni rizik, ale také prohloubila znalosti v oboru spravy komerénich nemovitosti. Proto

hodnoti préci piinosnou pro firmu i pro sviij budouci rozvo;j.
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7 Ptilohy

Priloha 1 - Vysledky rizenych rozhovori

Reditel spravy nemovitosti

Vite, co znamena pojem riziko?

Je to ohroZeni naseho podnikani, které muize
kdykoliv nastat a mit neblahé dusledky.

Co si predstavite pod pojmem proces fizeni
rizik?

Uceleny postup, jak se riziky zabyvat.

Myslite si, ze problematika fizeni rizik by se

mela ve Vasi firme fesit disledné;ji?

Ano, prevazné rizika spravy nemovitosti
mohou byt velice nebezpecna nejen pro chod
objekti, které spravujeme, ale také pro firmu
jako celek.

Jakym zplisobem se ve Vasi firm¢ hlidaji a
analyzuji rizika?

Vychéazime ze zkuSenosti, ale seznam rizik
neni nikde evidovan. Situaci, kdy se riziko
zméni v realitu, feSime v tu chvili.

Dokézete vyjmenovat rizika dle cinnosti,
které zastavate Vy, popt. Vas tym?

Spatny odhad rozpoétt — a to jak
nadhodnoceni, tak i podhodnoceni- pfi tvorbé
rozpocta. Rizika tykajici se poplatku za spravu
(poplatek nebude pokryvat ndklady) nebo
legislativni zmény.

Umite popsat, jaky dopad na firmu by rizika
mela?

Urcité se navysi ndklady a omezi se provoz

budovy.

Znate nastroje Fizeni rizik — registr a matici?

Uz jsem se s nimi setkal, ale v nasem odd¢leni
nejsou evidovana.

Vite, Ze problematikou fizeni rizik se zabyva
Mezinarodni organizace pro normalizaci
(1S0)?

Ano, o ISO normé pro fizeni rizik vim a uvital
bych, kdyby nase firma v budoucnu ziskala
certifikdt. Byli bychom v ocich zédkazniki
kvalitné;jsi spravce.
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Manazer kancelarské budovy

Vite, co znamena pojem riziko?

Je to nebezpecna situace, kterd miize mit nejen
finan¢ni nasledky.

Co si predstavite pod pojmem proces fizeni
rizik?

Sled néaslednych aktivit vedoucich k omezeni
nebezpecnych udalosti.

Myslite si, Ze problematika fizeni rizik by se
méla ve Vasi firmé tesit dislednéji?

Ano, jako manazer objektu denné vidim
nekolik situaci, kdy by se riziko mohlo obratit
V realitu, proto si myslim, Ze bychom se touto
problematikou méli vice zabyvat.

Jakym zplisobem se ve Vasi firm¢ hlidaji a
analyzuji rizika?

Veétsinou o rizicich vime, umime o nich mluvit,
ale nikde je souhrnn¢ neevidujeme.

Dokézete vyjmenovat rizika dle ¢innosti,
které zastavate Vy, popt. Vas tym?

Jde hlavné o rizika spojena s dodavateli, Spatné
provedena jejich prace nebo zpozdéni termint
praci. Dale jsou to rizika souvisejici s
obsazenosti plochy a s ndjemci, kteti neplati
své zavazky.

Umite popsat, jaky dopad na firmu by rizika
mela?

ZhorSeni vztahli s najemci 1 investorem,
vynalozeni neptedvidatelnych nakladu.

Znate nastroje fizeni rizik — registr a matici?

Matici rizik znam, je tvofena na zaklad¢
ohodnoceni rizik.

Vite, Ze problematikou fizeni rizik se
zabyva Mezinarodni  organizace pro
normalizaci (1SO)?

Ne, ale rad ziskam znalosti o takové norme.
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Manazer obchodniho centra

Vite, co znamena pojem riziko?

Riziko je dle mne nepfiznivy jev, kterému je
tteba predchazet nebo jej fesit.

Co si predstavite pod pojmem proces fizeni
rizik?

Uceleny systém nakladani s riziky.

Myslite si, ze problematika fizeni rizik by se

mela ve Vasi firmé fesit disledné;ji?

Rozhodng. Rizikim celime vSichni napfié
oddé€lenim i celou firmou.

Jakym zplisobem se ve Vasi firm¢ hlidaji a
analyzuji rizika?

Hlidaji se situace, kterymi si firma jiz prosla.
Nova rizika neidentifikujeme.

Dokézete vyjmenovat rizika dle cCinnosti,
které zastavate Vy, popt. Vas tym?

Nizka navstévnost centra, problémy s najemci
jako je jejich odchod, platebni neschopnost ¢i
Spatna komunikace.

Umite popsat, jaky dopad na firmu by rizika
mela?

ZhorSeni obchodniho vztahu s investorem a
zvySeni nakladi.

Znate nastroje tizeni rizik — registr a matici?

Neznam jejich piesnou podobu, ale zhruba si ji
dokazu predstavit.

Vite, ze problematikou fizeni rizik se zabyva
Mezinarodni organizace pro normalizaci

(1S0)?

Ne, nevim. Pro nasi firmu by jist¢ bylo
pfinosem rizika dle mezinarodni normy fidit.
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Technicky spravce

Vite, co znamena pojem riziko?

Riziko je hrozba, jejiz disledky nepiiznivé
ovliviiuji vSechny ¢innosti ve firmé.

Co si predstavite pod pojmem proces fizeni
rizik?

Piedstavim si souhrn ¢innosti, které vedou k
eliminaci rizik.

Myslite si, ze problematika fizeni rizik by se
mela ve Vasi firmé fesit disledné;ji?

Ano, velice vnimam rizika technické a bylo by
uzite¢né mit pro rizika vypracované krizové
scénare.

Jakym zplisobem se ve Vasi firm¢ hlidaji a
analyzuji rizika?

Rekl bych, Ze rizikim se paradoxné nevénuje
skoro zadny cas. Pfitom bychom mnohdy
mohli uSetfit naklady a zamezit zbytecnym
problémim s najemci a investorem.

Dokézete vyjmenovat rizika dle ¢innosti,
které zastavate Vy, popt. Vas tym?

Jde o rizika pfevazné technicka, tj. odstavka
ptivodu energii do objektu, nefunkéni vytahy,
elektroinstalace a vzduchotechnika. Dale jsou
to rizika Zivelnych pohrom - ¢asto se fesi riziko
pozaru nebo povodni.

Umite popsat, jaky dopad na firmu by rizika
méla?

Vétsinou by se udalost tykala hlavné zvySeni
nakladl na provoz a samotny provoz objektu
by se omezil.

Znate nastroje fizeni rizik — registr a matici?

Neznam.

Vite, Ze problematikou fizeni rizik se zabyva
Mezinarodni organizace pro normalizaci
(1S0)?

Ne, nevim.
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Marketingové koordinatorka

Vite, co znamena pojem riziko?

Riziko je vysledkem nepftiznivé situace.

Co si predstavite pod pojmem proces fizeni
rizik?

Postup, jak rizika hlidat a pfedchazet jim.

Myslite si, Ze problematika fizeni rizik by se
m¢éla ve Vasi firmé tesit dislednéji?

Domnivam se, ze ano.

Jakym zptisobem se ve Vasi firm¢ hlidaji a
analyzuji rizika?

Dle mych informaci se rizika nijak zvIast
neanalyzuji. Moznd je ma kazdé oddéleni v
evidenci, ale to mi neni znamo.

Dokézete vyjmenovat rizika dle ¢innosti,
které zastavate Vy, popt. Vas tym?

Rizika spojena s poradanim marketingovych
akci v centru a s nedostate¢nou reklamou. Také
je zde riziko nekvalitni prace ¢i sluzby od
dodavateli.

Umite popsat, jaky dopad na firmu by rizika
mela?

Mohli bychom pfijit o zdkazniky a nemit
planované zisky.

Znate nastroje fizeni rizik — registr a matici?

Pojmy zném, jejich pfesnou podobu ne.

Vite, Ze problematikou fizeni rizik se zabyva
Mezinarodni organizace pro normalizaci
(1S0)?

Nevim.
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Hlavni fakturantka

Vite, co znamena pojem riziko?

Znamena urcité nebezpeci.

Co si predstavite pod pojmem proces fizeni
rizik?

Systematické feseni rizik a jejich dusledk.

Myslite si, ze problematika fizeni rizik by se
m¢éla ve Vasi firmé tesit dislednéji?

Podle mého ndzoru by se riziky méla zabyvat
kazda firma.

Jakym zptisobem se ve Vasi firm¢ hlidaji a
analyzuji rizika?

Nejsem si jista. Maximalné je hlida vedeni a
analyzuji se na zdkladé¢ piredchozich
zkuSenosti.

Dokézete vyjmenovat rizika dle Cinnosti,
které zastavate Vy, popi. Vas tym?

Rizika plynou ze zasilani faktur najemciim,
tzn., fakturace miize byt Spatné nastavena a to
z dbavodu nepfesnych informaci nebo
nediikladného studia smluv. Daéle riziko
vyplyvajici z kurzovych rozdilt, které vSak
nijak neovlivnime.

Umite popsat, jaky dopad na firmu by rizika
méla?

PtedevSim dopad financ¢ni, ktery by vedl také
ke zhorSeni reputace u ndjemcti i u investora.

Znate nastroje tizeni rizik — registr a matici?

Neznam nastroje fizeni rizik.

Vite, Ze problematikou fizeni rizik se zabyva
Mezinarodni organizace pro normalizaci
(1S0)?

Nékteré¢ ISO normy znam, ale tato mezi né
nepatii.
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Finan¢ni analytik

Vite, co znamena pojem riziko?

Je to nebezpecna situace Ci jev.

Co si predstavite pod pojmem proces fizeni
rizik?

Celkovy proces zabyvajici se riziky.
Piedpokladam, Ze rizika musime nejdiiv urcit,
poté je hodnotit a nasledn¢ hlidat.

Myslite si, ze problematika fizeni rizik by se

mela ve Vasi firmé fesit dislednéji?

Asi ano. Prece jen rizik v podnikani je tolik, Ze
se nedaji hlidat pouze z hlavy.

Jakym zptisobem se ve Vasi firm¢ hlidaji a
analyzuji rizika?

Nejsem si védom toho, Ze by se né&jak specialné
hlidaly a analyzovaly. Rekl bych, Ze se fidime
spiSe minulosti a rizika mame "v hlave".

Dokazete vyjmenovat rizika dle cinnosti,
které zastavate Vy, popt. Vas tym?

Z nasi strany by mohlo jit o chybn¢ zpracovany
reporting nebo jeho pozdni odeslani. Riziko
vSak plyne i z nespravnych udajii a podklada,
které pro zpracovani dostaneme.

Umite popsat, jaky dopad na firmu by rizika
m¢ela?

Problémy s investorem.

Znate nastroje fizeni rizik — registr a matici?

Ano, tyto pojmy jsem slySel v rdmci studia na
vysoké Skole.

Vite, Ze problematikou fizeni rizik se zabyva
Mezinarodni organizace pro normalizaci
(1S0)?

Ne, o mezinarodnich normach toho moc
nevim.
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Priloha 2 - Vypracovany registr rizik

Registr rizik
Zpracovano
P . 3.3.2016
dne:
. iy e Pravdépo- . o Preventivni voxx sy o e .
ID Popis (scénar) Vlastnik rizika dobnost Dopad Skoére Opatieni opatieni Spoustéd Krizovy scénar Resitel rizika
o kontaktovat pravni
Zneplatnéni B . SR o] 8 VY- SO
Reditel spravy - upozornéni od investora, oddgleni, zajistit . Foect
1 smlouvy dle L pfijmout : s Pravni oddéleni
e iiiiich nemovitosti nevyplaceni poplatku dodatek ¢i novou
smlouvu
2 Poplatek nepokryva | Reditel spravy simout naklady jsou vyssi nez alokace vice Reditel spravy
naklady nemovitosti Pty Vynosy lidskych zdrojt nemovitosti
7 X . - rozprostieni N R
= Podhovdtlocem Redltelv spravy At dostatecna e T et e iy Redltel spravy
rozpocCti nemovitosti rezerva o nemovitosti
rozpoctu
4 Nadhodnoceni Reditel spravy — na konci obdobi vysoka dohoda s investorem [ Reditel spravy
rozpodtl nemovitosti Py rezerva o0 zhodnoceni penéz || nemovitosti
Uzavfeni nevyhodné neprodlouzit
smlouvy . . . vybér z vice Bl RIS smlouvu se < -
5 s dodavatelem Manazer objektu omezit dodavateli zvyseni naklada i Manazer objektu
energii dodavatelem
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Registr rizik

Zpracovano 332016
dne:
. oy oo Pravdépo- . “ . Preventivni Yexx I . . -
ID Popis (scénar) Vlastnik rizika dobnost Dopad Skoére Opatieni opatieni Spoustéé Krizovy scénar Resitel rizika
6 Sp,)atnyoodhad . Manazer objektu 6 odstranit
nakladi na energie
P . . . R b o pokuta dodavateli,
7 AU S 57 Manazer objektu 12 omezit i nedgdane oA rychla nahrada Manazer objektu
dodavatele dodavatel dany den
dodavatele
8 Ijekvahtm s Manazer objektu 9 omezit ettt nekyahtnl Vyftup, StlZnoOStl po‘I.(VLI tva c}oc!avateh, Technicky spravce
odavatelské prace dodavatel od investora ¢i najemct zajisténi napravy
el
9 v komunikaci Manazer objektu 2 prijmout najemce nereaguje Htomnosti Manazer objektu
S najjemcem pritom
pravnika
Siuriigal ziklon neposkytovat ynosy z najmu jsou nizsi zastaveni
10 plynouci ze slevy na | Manazer objektu 10 omezit P b | YYnosy 2 najmu) ’ ai Manazer objektu
it slevy v plné vysi || nez je plan poskytovani slev
priubézna vcasné feSeni
11 N,aj Gl Manazer objektu 20 omezit konZLflt’flce neuhrazena pohledavka %lma,c ¢ pomocl Marlazq obj elﬁu
zavazky finan¢niho stavu Cerpani depozitu oddéleni pronajmu
najemce nebo garance
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Registr rizik

Zpracovano 332016
dne:
ID Popis (scénar) Vlastnik rizika Pravdépo- Dopad Skore Opati‘eni Pl‘eVCI}th'n ! Spoustéc¢ Krizovy scénar Resitel rizika
dobnost opatieni
P - ukonceni nebo . . o

12 O,d.ChOdg ieomen Manazer objektu 12 omezit spquowﬂnost neprodlouzeni smlouvy ze Vyber Ao Oddffl.em

najemct najemct By najemce pronajmu

pfistoupeni na
Vysokeé procento I vice nez 20% neobsazenych ggg:llgi]al;l}rlﬂch Oddéleni
~ . . , 0
= volnych ploch plane e 2 clelt Ezggllllgikr}lléper?nce ploch najemcu (ale stale pronajmu
J ve prospéch
investora)
LA g e pruzkumy . i . .

14 Dk na,vstevnost Manazer objektu 12 omezit spokojenosti nizké obraty najemct mozha zmena Markgtlrrlgovy

obchodniho centra Zikaznikil najemct koordinator

igj::tllfj odevaia smlouvou dané jednotka neodpovida stavu, snaha vymahat
15 Jv neuspokoiuiicim Manazer objektu 6 omezit el ve kterém byla najemci penize na opravu po || Manazer objektu

Mt~ poKoyu) P y predana byvalém najemci

Spatné zadana Vedouci .
L fakturace fakturantka 9 CUEE

2 q Vedouci " g L.

17 Kurzové rozdily S 4 prijmout rozdily na celkovém zisku
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Registr rizik

Zpracovano 332016
dne:
. oy oo Pravdépo- . “ . Preventivni Yexx I . . -
ID Popis (scénar) Vlastnik rizika dobnost Dopad Skoére Opatieni opatieni Spoustéé Krizovy scénar Resitel rizika
Nespravné .
" . | Vedouci .
18 V},/pocterne obratové fakturantka 9 odstranit
najemné
) provéreni udaju
19 ST o0 P Vet 4 omezit Skolent o nespravna fakturace pryavnlky, rych}a .|| Pravni oddéleni
smlouvy fakturantka pracovniki naprava (zapodtent,
omluva)
snaha zkontaktovat
Néajemce nereaguje | Vedouci IS, i)
20 yer g4 8 omezit osobni schiizky nevyzvednuté vyzvy domluveni schuzky [ ManaZer objektu
na vyzvy fakturantka ” .
za ptitomnosti
pravnika
Nespravna ¢i . . . ﬁzrllltpr)(l)rllglsts }(;Zttemy data neodpovidaji datim z O .
21 e Finanéni analytik 12 omezit T > PO 5 odpovédnych osob || Finanéni oddéleni
neuplna data kiizové kontroly || ucetnictvi, chybi 100% dat
AP za podklady
na ucetnictvi
22 Chybt}e Zpracovany | pinanéni analytik 8 omezit kontrola analytikt (| upozornéni od investora vypracovani O Finan¢ni analytik
reporting reporti
23 oz Financ¢ni analytik 6 omezit Ree el upozornéni od investora okamzité zaslani Financ¢ni analytik
report vt podklada P vt
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Registr rizik

Zpracovano 332016

dne:

. Ly oo Pravdépo- . . Preventivni “exx Ly < . -
ID Popis (scénar) Vlastnik rizika dobnost Dopad Skoére Opatieni opatieni Spoustéé Krizovy scénar Resitel rizika
. pruzkumy -

24 Fi(liosatatec?d ceh | Marketingovy 6 omezit VS (MO nizka navitévnost akei Sllfvya“proﬂoin'lni Marketingovy
cexiama poracanyeht | y sordinator komunikace s a navstevnost ake axee v case kona koordinator
akei L e akcei

médii
Nevhodné zatizené | Marketingovy - . a e vyuziti nahradniho || Marketingovy

2 akce koordinator s prijmout ST RO 22l el o planu koordinator
el Marketingovy néhradni rozvazani

26 dodavatelé sluzeb HNEOVY 9 omezit nekvalitni sluzba a Manazer objektu

., .| koordinator dodavatel spoluprace
spojenych s akcemi
Konkurence akei Marketingovy - mzst navystevnost M dobev a,k ci | sevy, p'romocm Marketingovy

27 R et o - 8 pfijmout poradanych v konkurenénim || akce, vyhody pro -
poradanych v okoli | koordinator a : koordinator

centru zékazniky

28 Pozar Tec'hmcky 10 prenést

spravce

29 Povodné Tec'hmcky 8 prenést

spravce
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Registr rizik

Zpracovano 332016
dne:
. oy oo Pravdépo- . “ . Preventivni Yexx I . . -
ID Popis (scénar) Vlastnik rizika dobnost Dopad Skoére Opatieni opatieni Spoustéd Krizovy scénar Resitel rizika
Dlouhodoby Technicky - . - napojeni na 8§ el
30 i lgkitng —— 10 ptijmout vypadek elekttiny Attt vzt Technicky spravce
31 Vypadek plynu Uegiiiglyy 8 ptijmout vypnuti topeni el 5 . Technicky spravce
spravce nahradni zdroj
Technicky kontaktovat
32 Odstavka vody Soravee Y 10 prijmout neteCe voda dodavatele nahradni [| Technicky spravce
P nadrze vody
Technicky pravidelné revize, kontaktovat
33 Nefunkéni vytahy sprévee 4 6 omezit schodisté k nelze pouzivat vytah dodavatele servisu a || Technicky spravce
P dispozici udrzby vytaht
Nefunkeni Technicky ; e nefunguji zasuvky, svétla, zjisténi a odstranéni 8 ccecl
<k elektroinstalace spravce 8 omezt ez oy vypinade pfi¢iny nefunkénosti HiEBIie s (e
kontaktovat
Nefunkéni Technicky - P dodavatele S
35 S - 9 pfijmout nefunkéni klimatizace N - Technicky spravce
odstranéni piicin
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Registr rizik

Zpracovano 332016
dne:
. oy oo Pravdépo- . “ . Preventivni Yexx I . . -
ID Popis (scénar) Vlastnik rizika dobnost Dopad Skoére Opatieni opatieni Spoustéd Krizovy scénar Resitel rizika
pokuty firmé, ktera
- P odvoz zajistuje,
36 SOl Tl o7l Tec,hnlcky 2 pfijmout hromadéni odpadu pfistaveni Technicky spravce
odpadu spravece . .
nahradniho
kontejneru
Technicky osvédceny facility || Spatné provedeny uklid L !
37 Nedostacujici uklid , Y 6 omezit v Y Y || spatne prov yu M dodavatele, zména || Manazer objektu
spravce dodavatel budove e
pracovnikd
Technicky vice pracovniki vytiZeni jiného
38 Selhani ostrahy , Y 6 omezit P nezodpovédnost ostrahy zdroje, pfip. vymeéna [ ManaZer objektu
spravce ostrahy o
pracovnika
i L, o kontaktovani
39 Selhani recepce Tec'hmcky 2 prijmout neprofesrlonalm e dodavatele, zména || Manazer objektu
spravce pracovnika recepce e
pracovnikd
40 Nepfiistupné garaze Les e sy 4 omezit (OO s OE blokace vjezdu Rl ol Technicky spravce
pristupne g spravce mimo objekt ) v okoli objektu ysp
Nepfistupny Technicky - pravidelné e gL okamzité & el
41 i el - 8 omezit kontroly nelze vyuzit Gnikovy vychod | Technicky spravce
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Registr rizik

Zpracovano 332016
dne:
. oy oo Pravdépo- . . Preventivni Yexx I . . -
ID Popis (scénar) Vlastnik rizika dobnost Dopad Skoére Opatieni opatieni Spoustéd Krizovy scénar Resitel rizika

42 Povnlcem svtrechy Tec,hnlcky 10 s

sn¢hem/vétrem spravce
43 Prasklﬁ? vodovodni Tec}mlcky 4 P

potrubi spravce
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Priloha 3 - 1D rizik dle risk appetite
ID Riziko

Poplatek nepokrjvé niklady
(ID4 | Nadhodnoceni rozpoctii

[ID9 | Problémy v komunikaci s najemcem

ID 11 Najemci neplati své zavazky

ID 13 Vysoké procento volnych ploch

ID 19

ID 25 Nevhodné zafizené akce

ID 36 Selhani odvozu odpadu

Selhani recepce
Neptistupné gardze
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