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ABSTRAKT

Diplomova prace pojednava o zivotnim cyklu projektu, ekonomickém hodnoceni
a rizikové analyze a jeji zjisténi maji napomoct pfi rozhodovani investora o prevzeti
projektu a jeho nasledné realizaci.

Uvodni ¢ast prace slouzi k seznameni s teoretickymi podklady, metodami analyzy rizik
a ekonomického hodnoceni a navrhu metodického postupu pro vypracovani pripadové
studie.

Pripadova studie vyuziva ekonomickych ukazateld k posouzeni investi¢niho projektu
a dale za vyuziti upravené metody RIPRAN definuje a hodnoti rizika. Také dochazi
k popisu a navrhu nékterych opatreni snizujicich rizika projektu.

KLICOVA SLOVA

posouzeni investi¢niho projektu, ekonomické hodnoceni, analyza rizik, metoda RIPRAN,
zivotni faze projektu, ¢ista soucasna hodnota, cash flow, vnitini vynosové procento,

ABSTRACT

The diploma thesis deals with the life cycle of the project, economic evaluation and risk
analysis and its findings should help in deciding on the investment to take over the
project and its further implementation.

The introductory part of the work is used to get acquainted with the theoretical basis,
methods of risk analysis and economic evaluation and design of a methodological
procedure for the development of a case study.

The case study uses economic indicators to assess the investment project and further
defines and evaluates risks using the modified RIPRAN method. Some measures to
reduce the risks of the project are also described and proposed.

KEYWORDS

assessment of the investment project, economic evaluation, risk analysis, RIPRAN
method, life phase of the project, net present value, cash flow, interna rate of return
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uvoD

Diplomova prace s nazvem Ekonomické hodnoceni a posouzeni rizik investicniho
projektu se zabyva vystavbovym projektem s nazvem Nestatni zdravotnické zafizeni
Ujezd u Brna, ktery pfipravuje vystavbu aredlu a objektu poskytujicim socialni péci.
Tato prace se bude zabyvat predevsim analyzou a hodnocenim rizik z jejich negativni
strany, moznostmi jejich fizeni a snizeni dopadd.

Jednim z dlvodl vypracovani této prace je specifikace, ohodnoceni a redukce
jednotlivych rizik projektu a nasledné promitnuti téchto zjisténi do samotného projektu,
ktery se investor chysta odkoupit a nasledné pokracovat v jeho rozvoji a vystavbé.
Diplomova prace tak bude slouzit jako jeden z podklad( pro investorské rozhodnuti.

Mezi cile diplomové prace patfi:

e identifikace dilcich zpisobi ekonomického hodnoceni,

e identifikace metod hodnoceni rizik investicnich projektd,

e popis investi¢niho projektu,

e ekonomické a rizikové hodnoceni vybraného investi¢niho projektu,
e navrh a popis moznosti opatreni pro fizeni rizik.

Smyslem prace je provéreni ekonomiky projektu, identifikace a hodnoceni rizik a navrh
opatreni, které by se dala v praxi realné aplikovat pro Uspésné fizeni projektu a zajisténi
jeho hladkého provozu.

Ekonomické hodnoceni bude provedeno pomoci béznych ukazatell, jako jsou
naklady, vynosy, hospodarsky vysledek, cash flow, Cista sou¢asna hodnota nebo vnitini
vynosoveé procento.

Posouzeni rizik bude provedeno za vyuziti metody RIPRAN s jeji Upravou dle potreb
pripadové studie. Hodnoceni jednotlivych rizik pak bude provedeno za vyuziti verbalniho
hodnoceni, protoze urceni konkrétnich pravdépodobnosti ani dopad{i neni zcela mozné
definovat.

Cilem diplomové prace je identifikovat dil¢i zplsoby ekonomického hodnoceni
a hodnoceni rizik investi¢nich projektl a zjisténé informace aplikovat na pripadové studii
ekonomické a rizikové analyzy vybraného investicniho projektu.

Vystupem diplomové prace bude zpracovana problematika ekonomického hodnoceni
a hodnoceni rizik investicnich projektd a provedena pfipadova studie zamérena
na ekonomickou a rizikovou analyzu vybraného investicniho projektu.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA

1.1  Charakteristika projektu

.Projektem se rozumi docasny souhrn cinnosti a usili k vytvoreni vyrobku, poskytnuti
sluzby nebo dosaZeni vysledku. Kazdy projekt ma tedy svij pocdtek a svij konec.
Pro zahdjeni projektu je mnoho duvodi — v zdvislosti na tom, o jaky projekt bézi
Projektem muze byt sanace tzemi poskozeného vojenskymi operacemi, dovolend rodiny
naJadranu, udrzba vlastniho chrupu a mnoho jinych. Projekt je ukoncen témito okolnostmi:

e dosdhne se cilt, pro které byl projekt zahdjen,
e ukdZe se, Ze se cill nedosdhne a dosahnout nemdize,
e pominula potreba, kvuli niz byl projekt zahdjen.” (Tichy, 2008)

Projektem tak mGze byt jakakoli Cinnost, ktera ma svij pocatek a konec a je dostatecné
slozita a specificka. Vystavbovy projekt je pak komplexni systém zaméreny na dosazeni
konkrétniho cile. Da se fict, Zze jde o soubor cinnosti, které prevadi financni kapital
na hmotné statky. Ve stavebnictvi se nejCastéji jedna o realizaci staveb.

Jednim z ddvodU provadéni vystavbovych projektl je snaha proménit soucasny
financni kapital na budouci vyssi hodnotu, a to v kratSim horizontu, nebo vyssi hodnoté,
nez kdyby investor tyto prostredky vlozil do klasickych investi¢nich pfilezitosti.

1.2 Zivotni cyklus projektu stavby

Zivotni cyklus projektu stavby predstavuje obdobi, ve kterém je projekt postupné
iniciovan, planovan, realizovan, provozovan, a nakonec likvidovan nebo rekonstruovan.
Tento cyklus se déli na Ctyri faze:

e predinvesti¢ni,

e investic¢ni,
e provozni,
e likvidacni.

Kazda z téchto fazi je z pohledu uUspésného projektu dulezitd. Nicméné je treba
vénovat zvySenou pozornost predinvesticni fazi, a to predevsim proto, Ze je mozné
projekt v této fazi velmi ovliviiovat pfi vynalozeni minimalnich nakladd. Zaroven v této
fazi o projektu ziskdvame nejrozsahlejsi informace z pohledu ekonomického,
technického, marketingového nebo financniho. Tyto informace jsou obvykle zpracovany
v technicko-ekonomické studii jejiz vypracovani nemusi byt nejlevnéjsi, ale jeji zavéry
mohou do znacné miry snizit budouci naklady spojené s chybnymi rozhodnutimi
v predinvesticni fazi.
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.Pro uspésnost projektu stavebniho dila je nutné, aby riziko bylo analyzovdno
JiZ v predinvesticni fazi Zivotniho cyklu projektu stavby, aby mohlo byt v ndsledujicich
etapdch efektivne rizeno.” (Korytdrovd, 2011)

Zivotni cyklus projektu stavby

Faze

.o Y Faze investicni Faze provozni Faze likvidacni
predinvesticni

Zivotni cyklus stavby

Faze investicni Faze provozni Faze likvidacni

Zivotni cyklus projektu

Obrdzek 1 Zivotni cyklus a jeho pojeti: zdroj: Jana Korytdrovd a kol.

1.2.1 Predinvesti¢ni faze
Fotr a Soucek (2005) déli predinvesti¢ni fazi na tfi dilci etapy:

e identifikace podnikatelskych prilezitosti,
e predbézny vybér projektl a priprava projektu zahrnujici analyzu jeho variant,
e hodnoceni projektu a rozhodnuti o jeho realizaci.

Z hlediska Uspésnosti projektu se jedna o zasadni etapu, protoze Uspéch Ci nelspéch
daného projektu ve znacné mire zavisi na zjisténich a informacich vychazejicich
v marketingovych, technicko-technologickych, financ¢nich a ekonomickych studii
provadénych pravé v predinvesticni fazi. Naklady na jejich provedeni zpravidla nebyvaji
nizké nicméné by nas to od jejich provedeni nemélo odradit, protoze v porovnani
s investici projektu jde o relativné nizké naklady. Tyto studie ndm pomohou odhalit
prilezitosti, rizika a kritické body projektu, u kterych je treba dbat zvySené pozornosti.

DalSim vystupem z predinvesticni faze je vypracovani predbézné projektové
dokumentace, ekonomické analyzy s variantami, predbézny harmonogram, propocet,
navrh projektového tymu aj.

Vystupem z predinvesticni faze pak je investi¢ni rozhodnuti na zakladé zjisténych
informaci. Pokud projekt obstoji v pozadovanych aspektech, zjisténa rizika jsou pfrijatelna
a investor s nimi umi pracovat, tak je mozné pfristoupit k rozhodnuti o realizaci projektu
a prejit do faze investicni. V opacném pripadé je treba od projektu vcas odstoupit, dokud
jsou vynaloZzené naklady relativné nizké, pripadné nékteré casti projektu zménit tak,
aby pozadované aspekty byly vyhovujici.
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1.2.2 Investic¢ni faze

Fotr se Souckem (2011) déli investi¢ni fazi na dvé etapy, a to etapu projekcni a etapu
realizacni, tj. vystavbu. | kdyz naklady realizacni zna¢né prevysuji naklady projekéni,
tak je projekcni etapa pro samotnou vystavbu a nasledny provoz velmi dulezita,
protoze se zde navrhuji technicka reseni jejichz spravna volba napomaha naslednému
hladkému provozu. Celou investi¢ni fazi pak rozdéluji nasledovné:

e zpracovani zadani stavby,

e zpracovani Uvodni projektové dokumentace,

e zpracovani realizaCni projektové dokumentace,

e realizace vystavby,

e pfiprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a zkusebni provoz,
e aktualizace dokumentace a systém(.

Projekéni etapa se zabyva zejména vybérem projektanta nebo projekcni kancelare
a nasledné tvorbou samotné projektové dokumentace. Také zde vznikaji financni plany,
voli se technologie a jednotlivé technologické prvky, provadi se priizkumy na samotném
stavenisti. Hlavnim vystupem projekcni etapy je pak dokumentace pro stavebni povoleni
a nasledné stavebni a Uzemni fizeni.

Po ziskani veskerych povoleni je mozné pristoupit k samotné realizace.
V tomto momenté ma investor dal$i moznost pro zastaveni projektu, pfipadné na ucinéni
dil¢ich zmén tak, aby bylo dosazeno optimalizace zésadnich parametrd.

Realizace se zabyva samotnou vystavbou projektu a midzeme ji rozdélit na dilci ¢asti —
pfipravu, vlastni provadéni a zavér. Pfipravna cast se vénuje vybéru zhotovitele, uzavreni
smlouvy o dilo, stavebné-technologické pripravé nebo velmi dulezité provadéci
dokumentaci. Tuto dokumentaci je treba spole¢né se zhotovitelem dlikladné objasnit,
aby nedochazelo k nesrovnalostem a tento stav zaznamenat do samotné smlouvy o dilo.

Vlastni provadéni stavby Ize pocitat od bodu predani stavenisté zhotoviteli a zahajeni
stavby. BEhem této casti kromé je kladen kromé vystavby dliraz predevsim na financovani
ze strany investora a hrazeni zavazk( v dohodnutych terminech dle smlouvy o dilo.
Pfi vystavbé je nutné klast diraz na vedeni stavebniho deniku a kontrolu jednotlivych
Casti projektu v pravidelnych terminech béhem kontrolnich dnl. Stavebni denik
po ukonceni vystavby predstavuje nejdllezitéjsi doklad o jejim pribéhu a jeho fadné
vedeni znac¢né napomaha pripadnym rozpordm mezi investorem a zhotovitelem.

ZavéreCna cast je vénovana dokonceni vystavby, provedeni zkousek, priprave
na uvedeni do provozu nebo zkuSebnimu provozu. Pokud objekt v pozadovanych
parametrech vyhovi plvodnimu zadani investora tak je mozné predat stavbu, pficemz
se sepiSe protokol o predani stavby, do kterého se uvedou veskeré vady a nedodélky,
které nebrani kolaudaci stavby, ale zhotovitel je povinen uvést je do poradku.
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Také je nutné provést zavére¢né vyuctovani a dokumentaci skutecného provedeni
stavby. Vysledkem zavérecné Casti je podani zadosti o kolaudacni rozhodnuti a nasledné
kolaudacni rozhodnuti. Po jeho obdrzZeni je tato cast u konce a dochazi k uvedeni stavby
do provozu.

1.2.3 Provozni faze

Jedna se o fazi, ktera je v Zivotnosti projektu nejdelsi a kvuli které se projekt realizuje.
Tato faze jako prvni zacina v projektu generovat prijmy nebo uzitky a jejim vysledkem
by mélo byt navraceni a pripadné zhodnoceni investovanych prostredkd.
Zaroven zde vznikaji provozni naklady jejichz vyse muize byt do znaéné miry ovlivnéna
spravnou volbou technického reseni v predinvesti¢ni a investi¢ni fazi. Toto rozhodnuti
byva zpravidla naprosto zasadni pro provozni fazi, protoze provedeni zmén,
v jiz realizovaném projektu, byva zna¢né nakladné nebo dokonce neproveditelné.

Provozni fazi je tfeba vnimat jak z kratkodobého, tak z dlouhodobého pohledu.

,Kratkodoby pohled se tyka uvedeni projektu do provozu, resp. zabéhového provozu.
Zde mohou vznikat urcité obtize pramenici napr. z nezvladnuti technologického procesu,
resp. vyrobnich zarizeni, z nedostatecné kvalifikace pracovnik( aj. Vétsina téchto problémd
ma svdj plvod v realizacni fazi projektu.” (Fotr, a dalsi, 2005)

Do kratkodobého pohledu provozni faze je také mozné zahrnout bézny provoz
a udrzbu. Patfi sem predevsim provozovani projektu, provadéni oprav, vedeni Ucetnictvi,
skoleni zaméstnancd, vedeny pracovniho tymu aj.

Dlouhodoby pohled se pak zabyva predevsim dlouhodobou strategii, marketingem
nebo dlouhodobé udrzitelnym zplsobem provozu. Tento pohled také musi uvazovat
s pribéznym pfizpisobovanim se ekonomickému stavu spolecnosti, vyvojem na trhu,
poptavce a nabidce a také je treba sledovat noveé vznikajici rizika. Dlouhodoba strategie
by se méla aktualizovat jednou za tfi az pét let, v pfipadé nutnosti pak castéji.
Vysledkem spravné nastavené dlouhodobé strategie je optimalizace dosahovanych
vysledkl projektu.

Mezi velmi dulezité aspekty provozni faze je mozné zahrnout naklady na udrzbu
a opravy. Zpravidla dochazi k tomu, Ze v prvnich letech provozu jsou tyto naklady
zvysené, protoze se odstranuji nedostatky v projektu, nedodélky ze stavby, pfipadné
vzniklé vady. Nasledné dochazi k poklesu nakladd na béznou rocni Uroven.
Fotr a Soucek (2011) udavaji vysi téchto nakladli na 2,0 — 3,5 % z celkovych investicnich
nakladl rocné. Pfi realizaci projektl s dlouhodobou Zivotnosti je také treba pocitat
s pribéznym koncem Zzivotnosti nékterych casti projektu a je tak tfeba dostate¢né vcas
tvorit zdroje, které budou nasledné na udrzbu a opravy vyuzity.
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1.2.4 Likvidacéni faze

.Predstavuje zdvérecnou fazi Zivota projektu. Tato fdze je spojena jak s prijmy
z likvidovaného majetku, tak ( s ndklady spojenymi s jeho likvidaci Je zrejmé,
Ze pfi hodnoceni ekonomické vyhodnosti projektu je nezbytné brdt a zretel ( ndklady
spojené s ukoncenim jeho provozu. Jde zejména o potencidlni likvidacni naklady
(naklady spojené s likvidaci zarizeni) a nékdy [ nutnost vytvareni rezerv, které pak mohou
mit dopad i na penéZni toky projektu po dobu provozu a tim i na ukazatele ekonomické
efektivnosti projektu.” (Fotr, a dalsi, 2005)

Dochazi tedy k tomu, Ze se postupné proda majetek, ktery lze prodat, a nasledné
dojde k samotné demolici, demontazi, sanaci aj.

Nicméné se v praxi ¢asto setkavame s tim, Ze i po ukonceni primarniho cile projektu
neni dlivod nékteré Casti projektu likvidovat a mohou byt znovu vyuzity pro projekt jiny.
Nedochazi tedy k likvidaci projektu, ale k jeho rekonstrukci, pfipadné k realizaci nového
projektu na zakladech plvodniho (stary zamek je mozno prestavét na hotel/Skolu apod.).

15z 81



1.3 Ekonomické hodnoceni projektu

1.3.1 Cista souéasna hodnota

,Pri planovani investicnich akci nejde jen o to, abychom splatili potrebny uver
(kapitalovy vydaj); dileZitym hlediskem je i vynosnost vlozenych prostredkd. Pro tento ucel
se standardné pouZiva testovdni vynosnosti na zdkladé soucasné hodnoty toki hotovosti.
Cistd soucasnd hodnota vyjadfuje v absolutni vysi rozdil mezi aktualizovanou
(soucasnou, diskontovanou) hodnotou penéznich prijmi z investic a aktualizovanou
hodnotou kapitalovych vydaji vynaloZenych na investici.” (Mace, 2006)

Cistd soucasna hodnota tudiz stanovuje, jestli projekt pfi uvaZovanych pfijmech
a vydajich splnuje pozadovanou vynosnost. Vysledna hodnota NPV tak neni podkladem
pro realizaci projektu jako takového, ale pouze udava, jestli byla dosazena minimalni
vynosnost, kterd se do vypoctd vklada pomoci diskontni sazby. Tuto vynosnost projekt
dosahuje, pokud je hodnota NPV vétsi nebo rovna nule. Cilem investicniho projektu
by idealné mélo byt dosazeni kladné hodnoty NPV aby byl projekt vynosnéjsi, nez je jeho

n
PV—E ki
L1+ 7)
=1

Rovnice 1 PV; zdroj: Marek Bedrich

NPV =PV —IC

Rovnice 2 NPV; zdroj: Marek Bedrfich

pozadované minimum.

PV soucasna hodnota
R CF za jednotliva obdobi v K¢

i pocet letod 1 do n

n délka hodnoceného obdobi
r diskontni sazba

NPV Cista soucasna hodnota v K¢
IC investicni naklad v K¢
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1.3.2 Vnitini vynosové procento

. Vnitini drokovou miru (vnitfni vynosové procento) [ze definovat jako takovou urokovou
miru, pfi které se soucasnd hodnota penéznich prijmi z investice rovna soucasné hodnoteé
kapitalovych vydaji a investic. Z matematického hlediska je vnitini vynosové procento
Cistou soucasnou hodnotou s takovou trokovou mirou, pri které je cista soucasna hodnota
rovna 0.” (Mace, 2006)

Pro vypocet ukazatele IRR je nutné nejdrive vypocitat NPV (NPV+) projektu na zakladé
znalosti pfijm0 a vydajl svyuzitim zadané diskontni sazby pro konkrétni projekt
dle odborné literatury, hodnoticich kritérii pro verejné zakazky pripadné dle stanoveni
investora. Poté hodnotu diskontni sazby zménime tak, abychom dosahli opacného
znaménka u vysledné hodnoty NPV (NPV-). Tyto hodnoty nasledné dosadime do rovnice
pro vypocet IRR uvedené nize.

| NPV +
INPV +| + [NPV —

Rovnice 3 IRR; zdroj: Marek Bedrich

IRR =1y lx(rz —11)

IRR vnitfni vynosové procento

NPV + kladna hodnota NPV

NPV- zaporna hodnota NPV
ri odhad diskontni sazby 1
r2 odhad diskontni sazby 2
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1.4  Rizeni rizik v projektu

Pfed stanovenim zpUsobu fizeni, analyzy nebo sledovani rizika musime nejdfive
odpovédét na otazku: ,Co to je riziko?"

,Riziko je historicky vyraz, pochazejici ze 17. stoleti, kdy se objevil v souvislosti s lodni
plavbou. Vyraz ,risico” pochazi z italstiny a oznacoval uskali, kterému se museli plavci
vyhnout. Ndsledné se tim vyjadrovalo ,vystaveni nepriznivym okolnostem”. Ve starsich
encyklopediich najdeme pod timto heslem vysvétleni, Ze se jednd o odvahu ¢i nebezpeci,
pripadné Ze ,riskovat” znamend odvaZit se néceho. Teprve pozdéji se objevuje i vyznam ve
smyslu mozné ztraty. Dnes jiZ vime, Ze nebezpeci predstavuje néco ponékud jiného a v teorii
rizika souvisi s hrozbou. Podle dnesnich vyklad( se rizikem obecné rozumi nebezpeci vzniku
skody, poskozeni, ztraty Ci zniceni, pripadnée nezdaru pfi podnikani.” (Smejkal, 2006)

.Rizika jsou potom jevy a podminky, které nejsou pod primou kontrolou projektu
z pohledu tvorby jeho vystupu. Rizika mohou nastat s pravdépodobnosti leZici v intervalu
0 a 1 a jejich pusobeni muze odchylit projekt od jeho pldnované trajektorie a vymanévrovat
mimo prostor vymezeny vyse uvedenymi zakladnami.” (Svozilova, 2006)

.Riziko projektu — Neurcity jev nebo podminky, jehoz vyskyt ma pozitivni nebo negativni
efekt na cile projektu.” (Svozilovd, 2006)

.Riziko je obecné definovdno jako odchyleni skutecnych financnich vysledku
od ocekavanych financnich vysledki zkoumaného projektu stavby s moZnosti vzniku
ztrdty/vyssich ndkladd nebo zisku/snizeni ndkladd.” (Korytdrovd, 2011)

.Proces rizeni rizik — Sled aktivit, ve kterych jsou prostfednictvim preventivnich
nebo konkrétnich zdasah( odvraceny udadlosti a odstrariovany vlivy, které by mohly ohrozit
riditelnost planovanych procesti nebo by mohly vést k jinym nechténym vysledkim.”
(Svozilova, 2011)

Riziko projektu je tedy mozné chapat ze dvou pohledl, a to z pohledu pozitivniho,
kdy muize dojit k neoCekavanému ovlivnéni projektu a zlepSeni jeho parametrd,
nebo z pohledu negativniho, kdy v projektu vznikaji Skody, ztraty nebo nezdary.
V projektovém fizeni se vénuje predevsim negativnimu riziku, které je treba aktivné
sledovat, analyzovat a fidit.

Pfi  hodnoceni rizik je pak podstatné stanoveni zakladnich veliCin rizika,
a to pravdépodobnosti vzniku a dopadu rizikové situace a dale doby pUsobeni.
Tyto veliCiny jsou zasadni pro dalsi praci s rizikem, protoze se kazdé riziko chova zcela
odlisSné a ma i jiné nasledky. Mezi bézné se vyskytujici rizika je mozné uvést chyby
v projektové  dokumentaci, chyby  pfi  realizaci,  platebni  neschopnost,
nekvalitné provedené prace, obchodni a marketingova rizika apod. Nicméné je dullezité
brat na zretel i méné pravdépodobna rizika jako je pfirodni katastrofa, epidemiologicka
situace, havarie pripadné myslné poskozeni.
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.V idedlnim svété mohou byt vSechny rozhodnuti vykondna s naprostou jistotou, protoze
vsechny informace potrebné pro vybér vhodné alternativy jsou jasné, vycerpdvajici
a okamZité k dispozici. BohuZel neZijeme v takovém sveétée — jakékoli rozhodnuti manaZera
na kterékoli urovni ma vzdy néjakou miru nejistoty. Rozhodovani je dennodenni cinnosti
manazerd, které je provdzena védomim, Ze v oblasti nejistot rozhodnuti nastavaji vedle
sanci na uspéch a vitezstvi také uddlosti, které mohou zplsobit mensi Ci vetsi katastrofu,
pokud jim nebude veénovdna nalezita pozornost.” (Svozilova, 2006)

Z vlastniho pohledu vnimam pozitivni riziko jako jistou formu bonusu, ktery mize
projekt ovlivnit a pfinést Uspory, vynosy nebo lepsi technicka reseni, ale na vznik takové
situace se neda spolehnout. Z tohoto dlivodu pfi pfipravé projektu neuvazuji se vznikem
pozitivniho rizika, projekt musi spliovat podminky i bez jeho vzniku, nicméné je Zadouci
o takovych bodech védét a v pfipadé moznosti projekt ovlivnit tak, aby mohl dodatecny
bonus vzniknout. Proto se tato prace zabyva pouze rizikem v jeho negativnim smyslu.

1.4.1 Analyza rizik

.Prvnim krokem procesu snizovani rizik je prirozené jejich analyza. Analyza rizik
Jje obvykle chdpana jako proces definovani hrozeb, pravdeépodobnosti jejich uskutecneni
a dopadu na aktiva, tedy stanoveni rizik a jejich zavaznosti. Navazujici cinnosti je Fizeni
rizik.” (Smejkal, 2006)

Jakékoli feSeni problému je vzdy postaveno na duikladné analyze rizik,
ktera je primarnim vstupem pro fizeni rizik a musi zahrnovat veskeré potrebné informace.
Analyza rizik i jejich nasledné fizeni je neustavajici ¢innosti v pribéhu celého projektu,
a to predevsim z divodu neustalych zmén a vniku novych rizik. Proto je tfeba rizika
pravidelné sledovat a analyzovat, aby mohla byt fizena odpovidajicim zplsobem.

.1 kdyZ s riziky pracujeme neustale, kompletni analyzu rizik provedeme na zacatku
reseni projektu, po zpracovani podrobného planu projektu a ukonceni vybérovych Ffizeni
na dodavky pro projekt, abychom komplexné analyzovali vsechny vyznamnd rizika
pro co nejsirsi spektrum cinnosti.” (Lacko, a dalsi, 2009)

Svozilova (2011) déli rizika podle jejich vzniku, pusobeni a predvidatelnosti na:

e odchylky — rozdil mezi odhadem a skutecnosti (délka trvani, mnozstvi, rozdil mezi
planovanymi a skutecnymi vydaji),

e predvidatelna rizika — ktera jsou v dané oblasti obvykla a jejich rozsah Ize vcelku
dobre odhadnout,

e nepredvidatelnd rizika — jejich plsobeni sice miUzeme ocekavat, ale jejich
pravdépodobnost ani dopad dostatecné presné neodhadneme,

e nejistotu a chaotické vlivy — zpravidla vychazeji z oblasti zcela mimo nasi kontrolu
a zpravidla je neumime odhadnout.
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Lacko (2009) dale pro analyzu rizik vyuziva nasledujici procesy:

Identifikace rizik projektu

Snazime se identifikovat veskeré nebezpeci, které mohou projekt ohrozit,
zaznamenat je a co nejpresnéji je popsat. Neni vSak mozné vytvorit seznam
veskerych nebezpedi, ale predevsim takovych, které mohou projekt vyrazné
ovlivnit. Casto se vyuzivd metoda brainstormingu nebo se vychazi z minulych
projektll a zvazuje se, jestli rizika v ném stanovena jsou pro novy projekt
aktualni. Projektovy tym pak sestavi vlastni seznam s identifikaci rizik.

Posouzeni rizik projektu

SnaZime se odhadnout pravdépodobnost vzniku vyse identifikovanych rizik
a urcit vysi nepfiznivého dopadu na projekt — utrpéné financni Skody.
Pravdépodobnost vzniku muizeme urcovat bud jako expertni odhad,
nebo pomoci tabulek a dlouhodobych dat (ze statistickych meteorologickych
zaznamU lze urcit pravdépodobnost vzniku nékterych jevl pocasi).
Zde jsou opét vyhodou statisticka data z minulych projekt.

Co se tyce nepresnosti expertnich odhaddl, tak zde mulzeme snizit miru
nepresnosti tim, ze nepfiznivy dopad rozdélime na prvocinitele,
které je jednodussi odhadnou, a nasledné z jednotlivych polozek vypocteme
celkovy dopad.

Posouzeni rizik mlze byt provedeno kvantitativné nebo kvalitativné.

Odezvy na zjisténa rizika projektu

Po identifikaci rizik, ohodnoceni jejich pravdépodobnosti a dopadu je treba
stanovit, jak budeme na riziko reagovat. Cilem je snizeni vSech rizik na takovou
hodnotu, aby byl projekt s vysokou pravdépodobnosti realizovatelny.

Nejjednodussi reakci je riziko pasivné prijmout — akceptovat jej. Do jaké miry
a jaka rizika mGzeme takto akceptovat by méla odpovédét firemni strategie,
pfipadné to musi rozhodnout projektovy tym.

Na rizika, které nelze akceptovat, bychom méli reagovat vhodnym opatrenim,
které ma hodnotu rizika snizit. Typicky je mozno riziko snizZit nasledujicimi
opatrenimi:

o pojisténi,

o zmirnéni rizika — navrh opatreni, které snizi hodnotu dopadu nebo snizi

pravdépodobnost vzniku,

o vylouceni rizika nalezenim jiného reseni,

o tvorba rezervy, které nepfriznivou udalost kompenzuje,

o planB.
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Obecné plati, Ze nalezeni vhodného opatreni neni jednoduchou zalezitosti
a podili se na jeho spravné volbé cely projektovy tym. Zde je pak mozné vyuzit
celou fadu metod jako je SWOT analyza, Delfskd metoda nebo treba
brainstorming. Je také tieba si uvédomit, Ze konkrétni opatfeni mohou vytvaret
urCité naklady, se kterymi je tfeba v projektu pocitat. Idealné by se méli
navrhovat takova reseni, jejichz naklady nepresahnou hodnotu rizika.

Pokud dojde k volbé néjakého opatreni, tak by méla byt také stanovena osobni
odpovédnost a termin jeho zajisténi.

Hodnota rizika se tak da vypocitat dle vzorce:

HR =PxD

Rovnice 4 Hodnota rizika; zdroj: Branislav Lacko

HR Hodnota rizika
P Pravdépodobnost vzniku nepfiznivé situace
D Dopad nepfriznivé situace

Pravdépodobnost i dopad mizou byt v analyze rizik vyjadreny jak Ciselné, tak slovné.
Zalezi na volbé metody a moznosti ziskani konkrétnich informaci. Pravdépodobnost
muUze byt nizkd, vysoka, nebo také 0,4. Stejné tak dopad mulze byt maly, stfedni,
nebo presné vycisleny na 250 tis. K¢ Dle volby metody vypoctu rizika je pak jeho hodnota
nizka, stredni, vysoka nebo 100 tis. K.

Druhy rizik

Pro spravnou volbu strategie pro fizeni rizik je dilezité védét kde riziko vznika a jestli
jsme schopni takové riziko ovlivnit. Rizika jsou obecné dvojiho charakteru, a to bud’
vnitini, nebo vnéjsi a dale jsou ovlivnitelnd nebo neovlivnitelna. Jak uz je z nazvu patrné,
tak vnéjsi rizika jsou zpravidla neovlivnitelna a je potreba se na né pouze pfipravit.
Vnitrni rizika je pak mozno fidit, snizovat a ovlivhovat.

Mezi vnéjsi a vnitrni rizika Ize zahrnout:

e Vnéjsi rizika

o legislativni zmény,

o pfirodni katastrofy,

o vandalismus, sabotaz,

o selhani zakladnich predpokladl — Upadek generalniho dodavatele, selhani
subdodavateld,

o vyvoj trhu,

o danové zmény,
o periody pocasi — prichod zimnich obdobi.
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e Vnitini rizika

o manazerské nedostatky,
nedostatek zdrojl — lidské, financni,
nedostatecna kapacita,
nedostatek podkladl k projektu,
technologické zmény,
nedostatky v technickych navrzich,
velikost projektu,

O O O O O O O

poruchy.

1.4.2 Opatreni pro snizeni rizika

Moznych opatfeni pro snizeni rizika je mozné uskuteCnit znacné mnozstvi.
Nékteré opatreni jsou velmi bézné a dostupné, napf. pojisténi, jiné jsou dostupné
naroCnéji a nékteré opatreni, které se zdaji investorovy logické, nemusi byt dosazitelné,
zde se jedna tfeba o preneseni rizika na dodavatele, ktery by s takovym rizikem mél umét
pracovat. Mezi tyto opatreni tak Ize uvést:

e pojisténi,

e tvorba financni rezervy pro pripad nastani rizika a tvorbé vydajq,

e vylouceni rizikového reseni,

e definovani pozadavkl na dodavatele vcetné jejich subdodavatelq,

e definovani pozadavk{ na projekcni kancelar,

e smluvni pokuty,

e zadrzné, bankovni zaruky,

e pozadavky na projektovou dokumentaci a samotnou stavby dle patficnych

norem,

e vybér pracovnikli na konkrétni pozice dle predem presné stanovenych

pozadavkd,

e tvorba planu B, ktery se pouzije v pripadé vniku predem definované situace,

e apod.

Volba konkrétniho opatreni zalezi na projektovém tymu a jeho zkuSenostech.
Obecné lze fict, Ze ¢im vice ma projektovy tym zkuSenosti a znalosti, tak tim vice dba
v pfipravné fazi na dikladnou analyzu rizik a pfipravu konkrétnich opatreni,
protoze je z historie obecné znamo, Ze se i u sebelepsiho projektu vzdy néjaké problémy
a nesrovnalosti objevi a predem pfipravené feseni, navrhnuté a prijaté v obdobi ,miru”,
staCi pouze aplikovat. Oproti tomu situace, na kterou neni projektovy tym pfipraven
a musi byt okamzité vyresena, Casto prinasi nespravné nebo minimalné ne zcela idealni
reSeni, které zpUsobuji dodatecné naklady.
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1.4.3 Sledovani rizik

Po provedeni analyzy rizik, jejim vyhodnoceni a aplikaci patficnych opatreni tento
proces nekonci. Naopak, je nutné rizika dale bedlivé sledovat, a to véetné Ucinnosti
provedenych opatreni, protoze muze dojit ke vzniku fady rGznych udalosti jako:

e zména podminek, které ovliviuji pravdépodobnost nebo dopad rizika,
e vznik nové hrozby,

e ztrata ucinnosti opatreni,

e vznik situace, kdy je nutné aktivovat pripravené opatreni,

e pominuti hrozby, Ize vypustit riziko ze sledovani.

Sledovani rizik byva casto jednim z bodl pravidelnych porad projektového tymu.
Zde dochazi k predavani informaci a naslednému vyhodnocovani pfijatych opatreni,
nebo k pfijimani novych. Zpravidla je za fizeni konkrétniho rizika odpovédny néktery
z pracovnik(, ktery ma pravidelné sledovani vyvoje na starosti a na zakladé jeho podmétu
dochazi k revizi daného rizika.
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1.5 Metody analyzy rizik

.Zplsob vyjadreni velicin, s nimiZ se v analyze rizik pracuje, [ze pouzit jako zdkladni
hledisko pro rozdéleni téchto metod. Existuji pritom dva zdkladni pristupy k jejimu resent:
kvantitativni a kvalitativni metody vyjadreni velicin analyzy rizik. V analyze rizik se pouziva
bud jeden z techto dvou pristupd, nebo jejich kombinace.” (Smejkal, 2006)

Kvalitativni metody

Kvantitativni metody se vyznacuji tim, Ze jsou vyjadreny na urcité stupnici
(napf. obodovani 1-5), nebo jsou urceny slovné (mald, velkd). Uréeni hodnot na této
stupnici je vzdy urcovano expertnim odhadem a je do jisté miry subjektivni.
Pro hodnoceni rizika a jeho intenzity lze vyuzivat celou fadu rlznych stupnic,
které voli projektovy tym na zakladé jejich vhodnosti. Korytarova (2011) uvadi,
Ze se nejcastéji pouzivaji 5ti stupnové stupnice s uvedenim popisu jednotlivych stupnu
a dale se rizika ohodnocuji a stanovuje jejich vyznamnost, viz Tabulky 1-4 nize.

Tabulka 1 Viyjadreni pravdépodobnosti vzniku rizika; zdroj: Jana Korytdrova a kol.

Pravdépodobnost

Stupnice Deskriptor

Témér nemoznd

1 (vyskyt rizika je krajné nepravdépodobny, Ize pfedpokladat,
Ze nebezpedi nemusi nastat)

Vyjimeéné mozna
2 (vyskyt rizika je nepravdépodobny, ale mozny, Ize
predpokladat, Ze nebezpedi mlze vyjimecné nastat)

Bézné mozna
3 (vyskyt rizika pravdépodobny, Ize ocekavat, Ze nebezpeci
nastane nékolikrat)

Pravdépodobna
4 (vyskyt rizika s vys$si pravdépodobnosti, Ize ocekavat, Ze
nebezpedi nastane ¢asto)

Hranicici s jistotou
5 (vyskyt rizika s vysokou pravdépodobnosti, nebezpeci je
trvalé)
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Tabulka 2 Viyjadreni intenzity negativniho dopadu rizika na projekt; zdroj: Jana Korytdrova a kol.

Intenzita negativniho dopadu

Stupnice Deskriptor

Nepfrijatelna

5 (ohroZeni az zastaveni dalSiho vyvoje projektu stavby,
dopad vyznamné ohroZzujici naklady projektu)

Velmi vyznamna
4 (zasadni naruseni nebo pozastaveni ¢innosti projektu
stavby, dopad ohroZujici ndklady projektu)

Vyznamna

3 (naruseni vyvoje projektu, citelny zasah do nakladu
projektu)
Drobnd

2 (nepodstatné naruseni vyvoje projektu, snesitelny zasah do

nakladl projektu)

Neznatelna
1 (nepodstatné naruseni vyvoje projektu, nepatrny zdsah do
predpokladanych nakladd projektu)

Vyznamnost rizikového faktoru je pak stanovena vynasobenim jednotlivého
ohodnoceni  pravdépodobnosti  vzniku a intenzity negativniho  dopadu.
Pfi vyuziti ohodnoceni dle Tabulky 1 a Tabulky 2 nam nabyva riziko hodnot 1 az 25,
pricemz hodnota 25 predstavuje nejvyznamnéjsi riziko.

Tabulka 3 Ciselné hodnoceni vyznamnosti faktort rizika; zdroj: Jana Korytdrovd a kol.

Ohodnoceni Ohodnoceni pravdépodobnosti
negativniho 5 4 3 ) 1
dopadu
5 25 20 15 10 5
4 20 16 12 8 4
3 15 12 9 6 3
2 10 8 4 2
1 5 4 3 2 1
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Na zékladé hodnot vypoctenych v Tabulce 3 Ize rizikové faktory rozdélit do skupin

podle jejich vyznamnosti a podle té s riziky dale pracovat.

Tabulka 4 Vyznamnost faktoru rizika, zdroj: Jana Korytdrovd a kol.

Vyznamnost rizika

Vypoctena hodnota Deskriptor
Zanedbatelné riziko

1-2 (akceptovatelné bez zvlastnich opatfeni, doporuceni
retence rizika)
Mirné riziko

3-4 (akceptovatelné s bezpecnostnimi opatrenimi,
doporuceni redukce rizika)
Vazné riziko

5>-15 (opatfeni nutné pfijmout do urcitého terminu,
doporuceni pojisténi rizika)
Znacné riziko

1595 (riziko neakceptovatelné, doporuceni uskutecnéni
opatteni na eliminaci nebo redukci rizika pred
zapocetim procesu)

Dale je také mozné pro kvalitativni analyzu vyuzit celou fadu rliznych metod jejichz

vycet uvadi Svozilova (2011) v Tabulce 5 nize. Metodou v praxi Casto pouZivanou,
ale v tabulce neuvedenou, je metoda RIPRAN, které se blize vénuje kapitola 1.5.3.

Tabulka 5 Metody pro kvalitativni analyzu rizik; zdroj: Alena Svozilovd

Technika

Vyhody

Nevyhody

Seznamy

Pripravené formulare s policky
k oznaceni vybrané varianty.
Tato metoda je snadno
zpracovatelna elektronicky

- snadno zpracovatelna
pocitacovou formou

- lehce vyhodnotitelna metoda
- generuje poradi zavaZznosti a
mUZe byt zakladem pro stanoveni

priorit

- vytvoreni seznam{
vyZaduje poufiti jinych
metod nebo udajl z
historickych projekt(

Diagramy
Diagram "rybi kost", vyvojové
diagramy, sitové grafy apod.

- jsou dobrym a snadno
srozumitelnym podkladem k
diskusi

- vyzaduji delsi pfipravu
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Technika

Vyhody

Nevyhody

Delphi

Skupina expert( vytvari
individualni navrhy, jejichz
souhrn je pak skupiné
prezentovan. Poté se v dalSim
kole vytvari nové navrhy, které
jsou zdkladem dalsi diskuse.
Postup je opakovan do
dosazeni shody ve skupiné

- ziskava individualni a nezavislé
odpovédi od skupiny expertt

- neni ohroZzena zkreslenim
prosazeni vlivu silnéjsich
individualit

- Ize provést s vyuzitim e-mailu

- Casova narocnost
- nemuze vyuzit vyhod
tymové spoluprace

Pouceni z historickych
projektu

- vyuZiva zkusenosti ovérenych
vysledkem

- omezuje znovu vymysleni
vynalezeného

- mUZe byt doplnéna individualnim

dialogem

- mUZe znamenat fasové
narocny vyzkum

- vyZaduje abstrakce
vzhledem k odliSnostem v
zadani

- zkusenosti mohou mit
¢asové omezenou
platnost

Brainstorming

Tymova diskuse na zakladé
predem pfipravenych podklad
a navrh

- vyhody tymové spoluprace
- mUZe byt aktivizaci tymové
spoluprace a soucasti motivace

- Casova narocnost

- musi byt dobre veden

- je ohroZen prosazenim
vlivu silnych individualit

Individualni diskuse

- snadno proveditelna

- mUZe byt zkreslena
individualnim pohledem
- nemuze vyuzit vyhod
tymové spoluprace

Crawfordovy listky

Skupina expertl individudlné a
opakované odpovida na
poloZenou otazku s tim, Ze
Zadna odpovéd se nem(ze
opakovat. Kazda odpovéd je
zapsana na listek papiru. Na
zavér mohou byt diskutovany
mnoziny odpovédi

- jednoducha

- rychla, ¢asové nenarocna
metoda

- vedeni nevyZaduje silného
facilitatora

- generuje velké mnoZstvi namétl
- generuje poradi zavaZznosti a
mUZe byt zakladem pro stanoveni
priorit

- nemUZe vyuZit vyhod
tymové spoluprace
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Technika

Vyhody

Nevyhody

Identifikace kofeni problému
Metoda se soustiedi na
identifikaci problému i jeho
priciny. Zakladem obranych
navrhl je pak zasadni
eliminace pfriciny — kofenu
problému, na jeho symptomu

- pfi spravném poufZiti maze
eliminovat nékteré vlivy se
zavislosti

- omezené pouzitelnd pro
externi vlivy

- mUZe generovat
podruzna obtizné
identifikovatelna rizika

SWOT analyzy

Sestaveni matice silnych a
slabych stranek, pfileZitosti a
hrozeb. Strategie jsou voleny
podle kombinace S-O, W-O, S-
T, W-T

- mezi pary identifikovanych

mohou byt pouZity pro volbu
strategie

poloZek Ize najit zavislosti, které

Kvantitativni metody

Kvantitativni metody jsou na rozdil od kvalitativnich zaloZzeny na dciselnych

charakteristikach a matematickém vypoctu rizika z pravdépodobnosti vyskytu <0 az 1>
a hodnoty dopadu vyjadiené ve financnich terminech, napf. tisice K. Tyto metody jsou
vice presné nez kvalitativni, ale vyZaduji vice Casu a Usili, nicméné jejich vystupy poskytuji

finanéni  vyjadreni rizik, které mulze byt pro zvladnuti rizik vyhodnéjsi.
Priklady kvantitativnich metod uvadi Svozilova (2011) v Tabulce 6.

Tabulka 6 Metody pro kvantitativni analyzu rizik; zdroj: Alena Svozilova
Technika Vyhody Nevyhody
Analyza citlivosti - vytvati lepsi podminky pro - limitované mozZnosti
Analyza na zdkladé zmén rozhodovani na zakladé fakt( simulaci
parametr( procesu a - vysledky jsou lépe prezentovatelné |- jsou mozna zkresleni a
nasledné zjistovani velikosti | a prosaditelné v diskusi s interpretace

zmén hodnot vystupl managementem

Monte Carlo

Nahodné simulace,
jednoducha a Uc¢inna metoda
uzivajici pravdépodobnostni
pocet

- jednoducha, ucinna metoda
- vhodna podpora what-if analyz

- obtiZzné pouzitelna pro
projekt v celém rozsahu
- mozna zkresleni a
interpretace

28 z 81




Technika

Vyhody

Nevyhody

Rozhodovaci strom

Diagram obsahuijici sekvence
alternativ s kvantifikaci v
jednotlivych vétvich

- nuti ke zvazeni pravdépodobnosti
vSech jevl

- graficky ndzorna metoda

- napomaha pti kalkulaci o¢ekavané
hodnoty

- limitovana na uZziti z
pohledu ¢asu a naklad(
- mUZe byt sloZita pfi
feSeni rozsahlych a
komplikovanych
probléma

Ocekavana hodnota
Vypocty odhadl dopadi a
ohroZenych hodnot podle
jednotlivych variant

- hodnoti nejlepsi a nejhorsi variantu
- vhodna pro vyhledavani
optimalniho reseni

- vytvafi lepsi podminky pro
rozhodovani na zakladé faktd

- mUZe byt zkreslena
pouzitim odhadovanych
pravdépodobnosti

- mUZe byt pfecenéna a
povaZovana za absolutné
spravny podklad k
rozhodovani

RozloZeni pravdépodobnosti
Statistické metody vychazeji
z pravdépodobnostniho
poctu

- méfi pravdépodobnosti pro
rozmezi odhadu (viz pouZiti v
diagramech PERT)

- poskytuje prehledné grafické
vystupy

- obtizné aplikovatelna
pro viechny druhy rizik
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1.5.1 Analyza citlivosti

Zjistuje kritické proménné a posuzuje dopady zmén procentualnich hodnot téchto
proménnych na efektivitu projektu. Za kritickou proménnou je povazovana ta,
u které procentualni zména o 1 % vyvola odpovidajici zménu u efektivity projektu vyssi
nez +- 1 %.

Analyza se sestava se ze dvou krokl, prvnim je test elasticity, jimz se zjistuji
kritické proménné a nasledné se provadi analyza citlivosti téchto proménnych.

1.5.2 SWOT

SWOT analyza je jednou ze zakladnich a velmi casto pouzivanych analyz,
pomoci niz definujeme Ctyfi zakladni oblasti projektd — silné a slabé stranky, prilezitosti
a hrozby.

.Koncepci této metody sestavil Albert Humphrey, ktery ji pouZil v ramci vyzkumného
projektu na Stanfordské univerzité v sedesatych a sedmdesatych letech 20. stoleti,
kdyz analyzoval udaje o firmach v USA.” (Lacko, a dalsi, 2009)

Pred jejim vypracovanim je vzdy dulezité stanovit, na co je SWOT analyza zamérena
a podle toho pak nasledné odpovidat na otazky jako: ,Jaké jsou silné stranky projektu?”

POMOCNE SKODLIVE
(k dosazeni cile) (kdosazeni cile)
E Q STRENGHTS WEAKNESSES
b (silné stranky) (slabé stranky)
58
(=
I=
= E OPPORTUNITIES THREATS
1) = (piileZitosti) (hrozby)
=
&
(=5

Obrdzek 2 SWOT analyza, zdroj: www.fucik.cz/publikace/swot-analyza/
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1.5.3 RIPRAN
Autor metody RIPRAN Branislav Lacko (2009) tuto metodu popisuje nasledovné:
Metoda se sklada ze ¢tyr zakladnich krokd:

1. identifikace nebezpeci projektu,
2. kvantifikace rizik projektu,

3. reakce na rizika projektu,

4. celkové posouzeni rizik projektu.

Krok 1

V prvnim kroku probiha identifikace nebezpeci sestavenim seznamu, a to nejlépe
formou tabulky.

Tabulka 7 RIPRAN prvni krok; zdroj: Branislav Lacko

E"o rad?ye Hrozba Scénar Poznamka
Cislo rizika
Vyskyt chiipkové Onemocni skoro 30 % | Predpokladame pocasi
1 epidemie v jarnim zaméstnancl podle predpovédi jako v
obdobi bfezen-duben predchozim roce
2.

Textaci jednotlivych radkl ziskdme bud tak, Ze si odpovime na otazku:
,Co se mlze prihodit v projektu nepfiznivého, kdyz...?"

Jde tedy o postup, kdy k hrozbé hledame mozné nasledky:
HROZBA => SCENAR

Je mozné také postupovat opacné a ziskat textaci radku odpovédi na otazku:
,Co muze byt pricinou, Ze to a to nepfiznivého v projektu nastane?”

Jedna se o postup, kdy ke scénafi hledame jeho pfricinu:
SCENAR => HROZBA

Hrozbou se zde rozumi konkrétni projev nebezpedi (napf. technicka zavada pred
provedenim revize). Scénarem se rozumi déj, ktery nastane v dlsledku vyskytu hrozby
(napf. dojde k pozaru). Dllezité je uvédomit si, Ze hrozba je pficinou scénare.
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Krok 2

Ve druhém kroku se provadi kvantifikace rizika. Tabulka sestavena v prvnim kroku
se rozsifi o pravdépodobnost vyskytu scénare, hodnotu dopadu scénare na projekt
a celkovou hodnotu rizika (K¢, EUR,..), které se vypocte jako:

Hodnota rizika = pravdépodobnost scénare x hodnota dopadu

Tabulka 8 RIPRAN druhy krok; zdroj: Branislav Lacko

Iv>’o radf)\-/e Hrozba Scénar Pravdépodobnost | Dopad na projekt | Hodnota rizika
Cislo rizika
Vyskyt chtipkové | Onemocni 50 % Vypadek pracovni | 300 tis. KC
epidemie v skoro 30 % kapacity a
1. jarnim obdobi zaméstnancl zpozdéni zakazky
bfezen-duben 0 3 mésice —
penale 600 tis. K¢
2.

Metoda RIPRAN umoznuje jednak ciselnou kvantifikaci, napriklad:

e pravdépodobnost scénare . 8 je 0,25,
e dopad na projekt pro scénar ¢. 8 je 100 000 eur;
e hodnota rizika pro scénar ¢. 8 je 0,25 x 100 000 = 25 000 eur,

ale takeé tzv. verbalni kvantifikaci, kdy se vyuzije slovni hodnoceni, napfiklad dle tabulek
nize.

Tabulka 9 Verbdlni hodnoty pravdépodobnosti; zdroj: Branislav Lacko

Vysoka pravdépodobnost = VP | nad 66 %
Stfedni pravdépodobnost —SP |33 -66 %
Nizka pravdépodobnost — NP pod 33 %

Tabulka 10 Verbadlni hodnoty nepfiznivych dopadut na projekt; zdroj: Branislav Lacko

Velky nepftiznivy dopad |- OhroZeni cile projekt

na projekt - VD - Ohrozeni koncového terminu projektu

- MozZnost prekroceni celkového rozpoctu projektu
- Skoda vice ne? 20 % z hodnoty projektu

Stfeni nepfiznivy dopad |- Skoda 0,51 - 19,5 % z hodnoty projektu
na projekt — SD - Ohrozeni terminu, naklad(, resp. zdroja nékteré dil¢i ¢innosti,
cozZ bude vyZadovat mimoradné akéni zasahy do planu projektu

Maly nepfiznivy dopad |- Skody do 0,5 % celkové hodnoty projektu
na projekt - MD - Dopady vyZadujici urcité zasahy do planu projektu
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Tabulka 11 Verbdlni hodnoty rizika; zdroj: Branislav Lacko

Vysoka hodnota rizika — VHR
Stfedni hodnota rizika — SHR
Nizka hodnota rizika — NHR

Tabulka 12 Vazebni systém pro prifazeni verbdlni hodnoty rizika, zdroj: Branislav Lacko

VvD SD MD

VP vysoka hodnota rizika vysoka hodnota rizika stfedni hodnota rizika
VHR VHR SHR

sp vysoka hodnota rizika stfedni hodnota rizika nizka hodnota rizika
VHR SHR NHR

NP stfedni hodnota rizika nizka hodnota rizika nizka hodnota rizika
SHR NHR NHR

V tomto pripadé se pak misto cisel vyuziva dohodnutych zkratek z jednotlivych
tabulek napfriklad takto:

e pravdépodobnost scénare C. 43 je podle Tabulky pravdépodobnosti NP,

e dopad na projekt pro scénar ¢. 43 je podle Tabulky dopadu MD,

e hodnota rizika podle Tabulky pro hodnotu rizik a podle Vazebniho systému je pro
scénar ¢. 43 NHR.

Tabulky uvedené vyse slouzi jako priklad a je mozné pouzivat celou fadu rliznych
zkratek dle domluvy projektového tymu. Nicméné je vhodné pouzivat pouze ciselné
nebo verbalni hodnoceni, i kdyZ je mozné pouziti kombinace.

Pro pfipadovou studii nize budou tabulky pro verbalni hodnoceni stanoveny
v metodickém postupu.

Krok 3

Ve tretim kroku metody RIPRAN se stanovuji opatreni, ktera maji snizit hodnotu rizika
na akceptovatelnou Uroven. Navrhy opatreni se obvykle sestavuji do tabulky.

Tabulka 13 RIPRAN treti krok; zdroj: Branislav Lacko

Pofadové | Navrh na |- Pfedpokladané naklady Nova hodnota snizeného

Cislo opatfeni |- Termin realizace opatfeni rizika

rizika - Osobni odpovédnost (vlastnik rizika)

1. ockovani |-20000 K¢ vakcina vyjimecna onemocnéni
proti - oCkovani v lednu budou kompenzovana
chfipce - dohodnuto s podnikovym lékafem — prescasy — nulova

odsouhlaseno zaméstnanci na hodnota rizika
pracovnich poradach

2.
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Tato metoda také umoznuje textovou formu zaznamenani vysledkd analyzy rizik
v doporucené podobé:

e Poradové dislo rizika: 1

O

O O O O

O

Hrozba

Scénar

Pravdépodobnost:

Dopad:

Navrh na opatreni, zodpovida, termin, naklady, vlastnik rizika:
Vysledna snizena hodnota rizika:

e Poradové dislo rizika: 2

O O O O O

e Atd.
Krok 4

Hrozba

Scénar

Pravdépodobnost:

Dopad:

Navrh na opatreni, zodpovida, termin, naklady, vlastnik rizika:
Vysledna snizena hodnota rizika:

Ucelem tohoto kroku je posouzeni celkové hodnoty rizika a vyhodnoceni, jak vysoce

je projekt rizikovy a zda je mozné pokracovat v jeho realizaci bez zvlastnich opatreni.

Pokud projektovy tym povazuje celkovou Uroven jako velmi vysokou, preda se problém

na vyssi Uroven fizeni.

Z uvedeného je patrné, ze metoda RIPRAN vyzaduje pracovat s podrobnym rozborem
hrozeb, scénari, hodnot pravdépodobnosti a hodnot dopad(. Proto je metoda slozitéjsi,

pracnéjsi a vyzaduje znalosti rizikového inzenyrstvi a zkusenosti z minulych projektd.

Nicméné jeji vysledky jsou presnéjsi.
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2 METODICKY POSTUP

Hodnoceni bude provedeno pomoci ekonomického hodnoceni a posouzeni rizik
projektu a ma slouzit jako podpora pfi rozhodovani o prevzeti jiz zapocatého projektu,
ktery je ve fazi vydaného stavebniho povoleni a Uzemniho rozhodnuti. Toto prevzeti
bude provedeno formou odkupu spolecnosti, kterd tento projekt spole¢né s veskerymi
povolenimi a pozemkem drzi.

Ekonomické hodnoceni bude provedeno pomoci ekonomickych ukazateld projektu
(CF, NPV, IRR) s vyuzitim investicnich naklad a budoucich provoznich pfijmd a vydaju
stanovenych na zakladé informaci od investora. Ekonomické hodnoceni slouzi
k prokazani ekonomické smysluplnosti projektu pro soukromého investora.

Hodnoceni rizik bude provedeno pomoci metody RIPRAN dle odst. 1.5.3 s ohledem
na moznosti této prace (metoda by se méla provadét v SirsSim tymu, coz zde neni mozné).
Dale bude hodnoceni rizik rozdéleno na jednotlivé faze projektu, pficemz kazda faze
zahrnuje jina rizika. Na zavér se jednotliva rizika spole¢né posoudi v zajmu stanoveni
celkové rizikovosti projektu a navrhnou se opatreni na snizeni negativnich dopad.

Rizika spojena s prevzetim cizi spolecnosti predstavuji samostatnou a velmi dilezZitou
kapitolu, kterou pfi samotném prevzeti neni mozné zanedbat, nicméné pro Ucely této
prace nebudou tyto rizika uvazovana.

V pfripadové studii uvazuji s nasledujici osnovou:

e Popis investicniho projektu
e Ekonomické hodnoceni projektu
o Zplsob financovani

o CF
o NPV
o IRR

e Hodnoceni rizik projektu
o SWOT analyza
o Analyza citlivosti
o RIPRAN
* Predinvesticni faze
* Investicni faze
* Provozni faze
Navrh opatreni

o

Celkové posouzeni rizik projektu

o
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2.1 Tabulky pro verbalni hodnoceni metodou RIPRAN

Vramci této prace uvazuji v pripadové studii s modifikaci metody RIPRAN,
a to konkrétné s Upravou verbalniho hodnoceni.

Tabulka 14 upravuje hodnoty pravdépodobnosti.

Tabulka 15 upravuje hodnoty nepfriznivych dopadq.

Tabulka 16 upravuje celkovou hodnotu rizika.

Tabulka 17 upravuje vazebny systém pro verbalni hodnotu rizika.

Tyto Upravy plGvodni metody volim predevsim z dGvodu zmén hodnoticich stupnic,
které jsou v metodé RIPRAN popsané v odstavci 1.5.3, protoze stupnice podle
B. Lacka (2009) nenabizi dostate¢né Sirokou zakladnu pravdépodobnosti, ani hodnot
dopadu.

Tabulka 14 Verbdlni hodnota pravdépodobnosti; zdroj: B. Lacko; zpracovdni: vlastni

Témér jisté nastane — JN nad 90 %
Vysoka pravdépodobnost — VP |60-90%
Stfedni pravdépodobnost —SP | 40-60 %
Nizka pravdépodobnost — NP 10-40%
Téméf nemozné — TN pod 10 %

Tabulka 15 Verbdlni hodnoty nepfiznivych dopadii na projekt; zdroj: B. Lacko; zpracovani: vlastni

Nepfijatelny dopad — ND | - OhroZeni dokonceni projektu

- Enormni zvyseni nakladu

- ProdlouzZeni terminu dokonceni v fadu let

- Skody ohrozujici ekonomickou stabilitu projektu i investora

Velmi nepfiznivy dopad |- OhroZeni cile projekt

-VND - Ohrozeni koncového terminu projektu

- MozZnost prekroceni celkového rozpoctu projektu
- Skoda vice ne? 20 % z hodnoty projektu

Vyznamny dopad - VD - Skoda 0,51 - 19,5 % z hodnoty projektu

- Ohrozeni terminu, naklad(, resp. zdroja nékteré dil¢i ¢innosti,
coz bude vyZadovat mimoradné ak¢ni zasahy do planu projektu
Maly nepftiznivy dopad — | - Skody do 0,5 % celkové hodnoty projektu

MND - Dopady vyZadujici urcité zasahy do planu projektu
Zanedbatelny dopad — |- Skody téméf neznatelné
D - Nutné pouze operativni zasahy do fizeni projektu
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Tabulka 16 Verbdlni hodnota rizika; zdroj: B. Lacko; zpracovadni: vlastni

Vysoka hodnota rizika — VHR

Stfedni hodnota rizika — SHR

Nizka hodnota rizika — NHR

Zanedbatelna hodnota rizika — ZHR

Tabulka 17 Vazebny systém pro prifazeni verbdlni hodnoty rizika; zdroj: B. Lacko, zpracovani: vlastni

ND VND VD MND ZD
vysoka vysoka hodnota vysoka stfedni stfedni
JN hodnota rizika rizika hodnota rizika | hodnota rizika | hodnota rizika
VHR VHR VHR SHR SHR
vysoka vysoka hodnota stfedni stfedni nizka hodnota
VP hodnota rizika rizika hodnota rizika | hodnota rizika rizika
VHR VHR SHR SHR NHR
vysoka stfedni stfedni nizkd hodnota | nizkd hodnota
SP hodnota rizika | hodnota rizika | hodnota rizika rizika rizika
VHR SHR SHR NHR NHR
stredni stredni nizka hodnota | nizkd hodnota | zanedbatelna
NP hodnota rizika | hodnota rizika rizika rizika hodnota rizika
SHR SHR NHR NHR ZHR
stredni ,
hodnota rizika | Nizkd hodnota | nizkd hodnota | zanedbatelnd zanedbatelna
TN SHR rizika rizika hodnota rizika | hodnota rizika
NHR NHR ZHR ZHR
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3 PRIPADOVA STUDIE — NESTATNi ZDRAVOTNICKE ZARIZENi UJEZD U
BRNA

Predmétem pripadové studie je vypracovani ekonomického hodnoceni a analyzy rizik
investi¢cniho vystavbového projektu nazvaného Nestatni zdravotnické zafizeni
Ujezd u Brna, ktery je pripravovan jako kombinace Lécebny dlouhodobé nemocnych
a Domova se zvlastnim rezimem az pro 250 klient(.

Zamérem investora je tento projekt odkoupit od dosavadniho vlastnika a pokracovat
v jeho pfipravé a dle potreb jej ménit, upravovat, zdokonalovat a nasledné jej realizovat
a provozovat.

Tato prace tak muze slouzit jako jeden z podkladl pro investorské rozhodnuti
o prevzeti a pokracovani v projektu.

LY 2

1™ [T

Obrdzek 3 Vizualizace objektu; zdroj: BLARDONE
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3.1 Informace o projektu

Investicni projekt Nestatniho zdravotnického zafizeni Ujezd u Brna je pfipraven jako
zarizeni poskytujici naslednou, osetrovatelskou a socialni péci pfi uplatnéni vysoce
odborného a zaroven lidského pristupu.

Umisténi objektu je situovano do okrajové ¢asti zastavby mésta Ujezd u Brna leZiciho
cca 15 km jihovychodné od Brna. Dostupnost zafizeni je zajisténa pomoci autobusového
i vlakového spojeni a je pocitano s vystavbou dostatecné kapacitniho parkovisté primo
v arealu objektu. Celkova plocha areélu pfedstavuje 16.280 m>.

Projekt je ve stadiu vyhotovené dokumentace pro stavebni povoleni a schvaleného
stavebniho povoleni véetné izemniho rozhodnuti. Investorovi, spolecnosti SUR LIE, a. s.,
byla nabidnuta moznost prevzeti tohoto projektu a dalsi pokracovani v jeho rozvoji,
nasledné stavbé a provozu.

Projektantem objektu je spolecnost Hexaplan International spol. s r.o.
(www.hexaplan.cz) s dlouholetou praxi v oboru a dosavadnim vlastnikem spolecnost
BLARDONE, s. r. o.

. Hostéradky-Resov
Sokolnice

Ujezd )
u Brna J

o -
I S ————
e L SR ©
-

Telnice

[416]

Obrdzek 4 Umisténi objektu; zdroj: BLARDONE

39z 81



3.1.1 Parametry objektu

NESTATNI ZDRAVOTNICKE ZARIZENI DLOUHODOBE PECE PUDORYS 2.NP

Obrdzek 5 Pudorys objektu; zdroj: BLARDONE

Technicka zprava (Priloha ¢. 2) popisuje objekt jako vicepodlazni budovu se dvéma
kridly svirajici uhel 55° s osou orientovanou na jihozapad, propojenymi stfedni casti
s hlavnim vstupem do objektu. Budova je provedena vZB skeletovém systému
s vyzdénym obvodovym plastém z keramickych cihel PROTHERM a rozdélenim vnitini
dispozice pomoci kombinace keramickych akustickych cihel POROTHERM u jednotlivych
pokojli a sadrokartonovych pricek v technickém zazemi. Celkové ma budova jedno
podzemni a Ctyfi nadzemni podlazi.

Objekt je tvoren péti lizkovymi oddélenimi, které jsou rozdélena na jednotlivé sekce
podlazimi nebo kridly objektu, a technickym zazemim jako je kuchyné, pradelna, Satny,
jidelna, strojovna vzduchotechniky, kotelna, ordinace, rehabilitacni mistnosti,
spolecenské mistnosti, ambulance, lékarna, kavarna aj. Plidorysy, fezy a pohledy jsou
soucasti Prilohy ¢. 1 této prace.

Lizkova kapacita provozu je celkem 249 I|izek v rozdéleni prevazné na dvoj
a trojlizkové pokoje s doplnénim nékolika jednol(zkovymi pokoji pro klienty vyzadujici
specifickou péci nebo zachazeni. Jednotlivé dva sousedni pokoje jsou vzdy propojeny
spole¢nou koupelnou, jejich vybaveni je standardizované a jediny rozdil spociva v poctu
lGzek jimiz jsou vybaveny. Toto feSeni umoziuje Usporu investicnich i provoznich nakladud
a v budoucim provozu je pak mozné rozsifit dvoullizkové pokoje na tfilizkové pouze
s vynalozenim nakladd na vybaveni pokoju jednotlivymi Ilzky a drobné Gpravy interiéru.
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Obrdzek 6 Interiér pokoji; zdroj: BLARDONE

Plocha pozemku: 16.280 m?
Plocha podlazni: 13.272 m?
Zastavéna plocha: 2.817 m?

Obestavény prostor: 48.520 m?
Kapacita: 249 luzek

3.1.2 Parametry provozu

Provoz zarizeni je predpokladan jako kombinace Domova se zvlastnim rezimem (DZR)
a Lécebny dlouhodobé nemocnych (LDN) pficemz rozdily ve vybaveni objektu nebudou
volbou poskytované péce ovlivnény. Tato kombinace umoznuje poskytnuti péce vétsSimu
poctu klientl a optimalizovani pfijm( dle vyse Uhrady za typ poskytované péce.

LDN se specializuje na navazani na primarni lécbu v nemocnici a dolécovani
dlouhodobé a chronicky nemocnych osob. Cilem je zlepseni nebo stabilizace zdravotniho
stavu, pfipadné minimalizace nasledk( onemocnéni, Urazd, vrozenych vad a v neposledni
radé je také poskytovano dustojné doziti osobam trpicim nevylécitelnymi onemocnénimi.
Velmi Casto jsou v téchto zafizenich osoby s vysokym vékem, nesobéstacné nebo zavislé
na pomoci osetfujiciho personalu.

DZR predstavuje zafizeni, které se specializuje na osoby, které z divodu svého
zdravotniho stavu potiebuji zvlaétni rezim. Casto se jedna o osoby trpici riznymi typy
demenci nebo o osoby, které maji snizenou sobéstacnost a jejich stav vyzaduje
pravidelnou pomoc dalsi osoby. Pro takové osoby se personal snazi co nejvice napodobit
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domaci prostredi a konaji s nimi bézné denni aktivity jako je denni rezim, vychazky, Cteni,
poslech hudby aj.

Uhrada poskytované péce spociva v nékolika zakladnich bodech. Prvnim bodem
je Uhrada ze strany zdravotni pojistovny, kterd se fidi Zakonem ¢. 108/2006 Sb.
o socialnich sluzbach a Vyhlaskou ¢. 273/2015 Sb. o stanoveni hodnot bodu, vyse Uhrad
hrazenych sluzeb a regulac¢nich omezenich. Dalsi ¢astka je pak hrazena ze strany klienta
nebo jeho rodiny podle potfebné péce.

3.2 Prevzeti projektu

Zameérem investora je odkoupeni spolecnosti BLARDONE spolecné s pfipravovanym
projektem a jeho nasledna realizace ve vlastni rezii. Ekonomické, pravni ani jina rizika
spojena s odkoupenim cizi spolecnosti nejsou predmétem této prace.

Zaroven investor jako jednu z hlavnich podminek realizace projektu povazuje uzavreni
smlouvy s provozovatelem tohoto objektu, jelikoz sam neni schopen objekt provozovat.
To bude mit za nasledek adekvatni zplsob provozu objektu a zajisténi dostatecné kvality
poskytované péce. Mimo to timto dojde i k preneseni odpovédnosti za celou fadu rizik
na provozovatele (zaméstnanci, kvalita péce, nastaveni systému apod.), které by nebyl
schopen investor fidit.

Pro investora tak bude uzitek z realizace projektu predstavovat dlouhodobéa Uhrada
najemného, pripadny odprodej celého arealu v budoucnosti a preneseni odpovédnosti
za provoz, kterou plvodni vlastnik projektu uvazoval jako svoji vlastni, na provozovatele.
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4 EKONOMICKE HODNOCENI PROJEKTU

Ekonomické hodnoceni projektu slouzi k prokazani ekonomické Zivotaschopnosti
projektu a bude posuzovano na zakladé stanoveni Ccisté soucasné hodnoty
za predpokladu, ze bude investor hotovy objekt pronajimat provozovateli a naklady
spojené s provozem na strané vlastnika objektu budou spocivat pouze v Udrzbé objektu.

Celkovad cena za realizaci objektu byla dle rozpoctu zroku 2015 stanovena
na 350 mil. K¢ Podle aktualizovaného rozpoctu roku 2020 uz cena dosahovala castky
440 mil. K¢ Tyto ceny byly stanoveny na zakladé cenové databaze spoleCnosti RTS
a ze zkusenosti Ize pocitat se nizsimi naklady na samotnou vystavbu. Zaroven investor
po revizi rozpocCtu pocitda sjeho Upravami a celkovou cenu za realizaci stanovil
na 375.000.000 K¢. V této cené jsou zahrnuty i naklady spojené s prevzetim projektu.

Ovéreni této ceny na jiz realizovanych projektech se ovsem provadi velice obtizné,
protoze se vétSinou ceny za vystavbu nedaji vefejné zjistit, nebo jsou projekty
pro porovnani nevyhovujici (odliSné parametry, financovani z vefejnych rozpoctl apod.).

Planovany provoz objektu pak bude zajistén pomoci externiho provozovatele,
ktery bude provozovat v objektu vlastni socialni sluzby a investor bude projekt pouze
pronajimat a provadét spravu nemovitosti. Financovani provozovatele je v takovém
provozu provadéno jako kombinace Uhrady ze strany statu na zakladé Uhradové vyhlasky
a plateb jednotlivych klientd podle rozsahu poskytovanych sluzeb.

Predpokladana cena za prondjem bude mésicné (cinit 2.650.000 K¢.
Investor tuto hodnotu stanovil na zakladé denni ceny za prondjem jednoho I0zka,
ktera vychazi na 13-14 € / den. Denni vysi za pronajem jednoho lGzka investor stanovil
na zakladé obchodnich jednani s riznymi provozovateli a zjisténych informaci béhem
nich. Béznymi zplsoby je denni cena za Iizko témér nezjistitelna, protoze takova data
nejsou uvadéna. Tyto ceny jsou dosahovany u provozd v zapadnich zemich,
jejichz klientela zahrnuje klienty hradici péci a ubytovani v eurech. Vybér provozovatele
pak bude proveden s timto védomim, a i u néj se predpoklada tato cilova skupina.

Odhadované naklady spojené se spravou a udrzbou objektu ocekava investor do 1 %
z pofizovaci hodnoty roCné a pocitd tak snaklady na drovni 3.000.000 Kc/rok.
Bude zde zahrnuto  predevsim  vedeni  Ucetnictvii, management, komunikace
s provozovatelem, opravy a UGdrzba nékterych ¢asti objektu. Uhradu smluvnich
sluzeb jako je dodavka energii, prani pradla, stravovani nebo denni Udrzba arealu
(zametani, udrzba zelené apod.) bude nést provozovatel.

Projekt dale u vynost z pronajmu i nakladd na adrzbu pocita s vlivem inflace na Urovni
tfi procent v kazdém roce a jejich hodnoty jsou tak kazdym rokem navysovany.

Spolecnost BLARDONE predpoklada financovani vystavby objektu za vyziti kombinace
vlastniho a bankovniho financovani v poméru 20/80. Nékteré Casti projektu jako vybaveni
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pokojd budou zakoupeny po vyjasnéni pozadavkd budouciho provozovatele objektu
a jejich pofizeni mulze pripadné obstarat pfimo provozovatel (muze dosahovat
mnozstevnich slev, vzhledem k moznosti, ze mlize provozovat dalSi podobna zafizeni
a provadét hromadné nakupy).

Ekonomické hodnoceni projektu je provedeno na obdobi 20 let.

4.1  Uvér investi¢ni banky

Financovani ze strany investi¢ni banky bude dle zkuSenosti investora dosazitelné
s parametry 20 % vlastniho kapitalu, 3,0 % Urokové sazby a s celkovou dobou splaceni
20 rokl. Tabulka 18 nize zobrazuje splaceni financovani stémito parametry
v jednotlivych letech.

Tabulka 18 Viypocet uvéru; zdroj: autor

VySe Uvéru 300 000 000 K¢
Urok 30%
Doba splaceni 20 let
Typ splaceni Anuitni
Rok Jistina Urok Anuita
1 11164 712 K¢ 9 000 000 K¢ 20 164 712 K¢
2 11 499 654 K¢ 8 665 059 K¢ 20 164 712 K¢
3 11 844 643 K¢ 8 320 069 K¢ 20 164 712 K¢
4 12 199 983 K¢ 7 964 730 K¢ 20 164 712 K¢
5 12 565 982 K¢ 7 598 730 K¢ 20 164 712 K¢
6 12 942 961 K¢ 7221751 K¢ 20 164 712 K¢
7 13 331 250 K¢ 6 833 462 K¢ 20 164 712 K¢
8 13731 188 K¢ 6 433 524 K¢ 20 164 712 K¢
9 14 143 123 K¢ 6 021 589 K¢ 20 164 712 K¢
10 14 567 417 K¢ 5 597 295 K¢ 20 164 712 K¢
11 15 004 440 K¢ 5160 273 K¢ 20 164 712 K¢
12 15 454 573 K¢ 4710 139 K¢ 20 164 712 K¢
13 15918 210 K¢ 4 246 502 K¢ 20 164 712 K¢
14 16 395 756 K¢ 3 768 956 K¢ 20 164 712 K¢
15 16 887 629 K¢ 3277 083 K¢ 20 164 712 K¢
16 17 394 258 K¢ 2 770 454 K¢ 20 164 712 K¢
17 17 916 086 K¢ 2 248 627 K¢ 20 164 712 K¢
18 18 453 568 K¢ 1711 144 KC 20 164 712 K¢
19 19 007 175 K¢ 1 157 537 K¢ 20 164 712 K¢
20 19 577 391 K¢ 587 322 K¢ 20 164 712 K¢
Celkem 300 000 000 K¢ 103 294 246 K¢ 403 294 246 K¢
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4.2 Hospodarsky vysledek

Stanoveni HV spociva na vysSi vynost a nakladl, do kterych na strané vynosu
bude vstupovat pouze pronadjem objektu a na strané nakladl uUdrzba objektu,
financni naklady na financovani a odpisy. Tato jednoducha struktura je umoznéna
zddvodu preneseni drtivé vétsSiny provoznich nakladd na provozovatele,
ktery si bude zajistovat zaméstnance, energie, nakupy, cast udrzby apod.

Tabulka 19 HV projektu v K¢; zdroj: autor

Rok o I 1 2 3 4 5 6
Vynosy

Prondjem objektu - 31800000 [ 32754 000 | 33736620 | 34748719 | 35791180 | 36864 916
Naklady

Sprava nemovitosti - 3000000 [ 3090000 | 3182700 | 3278181 3376526 | 3477822
Finanéni naklady

Uroky - 9000000 8665059 | 8320069 | 7964730| 7598730| 7221751
Odpisy

Odpisy - 3825000 7575000 7575000| 7575000| 7575000| 7575000
HV - 15975000 [ 13423 941 | 14658 851 | 15930808 | 17 240 924 | 18 590 343
DPPO - 3035250 [ 2550549 | 2785182 | 3026854 | 3275775| 3532165
HV po zdanéni - 12939750 [ 10873 393 | 11873669 | 12903 954 | 13965 148 | 15058 178
Rok 7 8 9 10 11 12 13
Viynosy

Prondjem objektu 37970863 | 39109989 | 40283289 | 41491787 | 42736541 | 44018637 | 45339 196
Naklady

Sprava nemovitosti 3582157 | 3689622 | 3800310 3914320| 4031749 | 4152702 | 4277283
Finanéni naklady

Uroky 6833462 | 6433524 | 6021589 5597295| 5160273 | 4710139 4246502
Odpisy

Odpisy 7575000 | 7575000 7575000( 7575000| 7575000| 7575000 7575000
HV 19980244 | 21411843 | 22886390 | 24405173 [ 25969519 | 27 580 796 | 29 240 411
DPPO 3796246 | 4068250 | 4348414 | 4636983 | 4934209 | 5240351 5 555 678
HV po zdanéni 16 183998 | 17 343593 | 18537976 | 19768 190 | 21 035311 | 22 340445 | 23 684 733
Rok 14 15 16 17 18 19 20
Vynosy

Pronajem objektu 46 699 372 [ 48100353 | 49543364 | 51029665 | 52560555 | 54 137 371 | 55761493
Naklady

Sprava nemovitosti 4 405 601 4537769 | 4673902 | 4814119 4958543 | 5107299 | 5260518
Finan¢ni naklady

Uroky 3768956 | 3277083 | 2770454 | 2248627 1711 144 1157 537 587 322
Odpisy

Odpisy 7575000 | 7575000 7575000( 7575000| 7575000| 7575000 7575000
HV 30949815 32710501 | 34 524 007 | 36391919 | 38315868 | 40297 535 | 42 338 653
DPPO 5880465 | 6214995 | 6559 561 6914465 | 7280015| 7656532 | 8044344
HV po zdanéni 25069 350 | 26 495506 | 27 964 446 | 29 477 454 | 31035853 | 32 641004 | 34 294 309 |
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4.3 Cash Flow

Pro vypocet Cash Flow vyuzivdam hospodarského vysledku v jednotlivych letech
dle predchoziho odstavce 4.2 a dale odecitam splatky jistiny bance, které v HV nejsou
zahrnuty, protoze se nejedna o naklady, a také pricitam odpisy jeZ jsou stanoveny
jako rovnomeérné pro odpisovou skupinu 6 a dobu odepisovani objektu 50 let.

Dale stanovuji diskontované CF se sazbou 10 %, které bude slouzZit pro vypocet IRR
dle nasledujiciho odstavce 4.4, a NPV pri této sazbé.

Tabulka 20 CF + NPV projektu; zdroj: autor

Rok 0 [ 1 2 3 4 5 6
Investice

Uvér investiéni banky 300 000 000

Investice 375 000 000

HV po zdanéni

HV po zdanéni 12939750 [ 10 873 393 | 11 873669 | 12 903 954 | 13 965 148 | 15 058 178
Uvér investiéni banky

Jistina 711164 712 [ 11499 654 | 11 844 643 | 12 199 983 | 12 565 982 | 12 942 961
Odpisy

Odpisy " 3825000 7575000| 7575000| 7575000| 7575000 7575000
CF -75 000 000[ 5600038 [ 6948739 | 31293 313 | 32 678 937 | 34 106 130 | 35 576 139
Diskontni faktor (10 %) 1,0000(" 0,9091( 0,8264 0,7513 0,6830 0,6209 0,5645
Diskontované CF -75 000 000[ 5090943 [ 5742759 | 23 511 129 | 22 320 154 | 21 177 223 | 20 081 803
Rok 7 8 9 10 1 12 13
Investice

Uvér investiéni banky

Investice

HV po zdanéni

HV po zdanéni 16 183 998 | 17 343 593 | 18 537 976 | 19768 190 | 21 035 311 | 22 340 445 | 23 684 733
Uvér investiéni banky

Jistina 13331250 | 13731188 | 14 143123 | 14 567 417 | 15004 440 | 15454 573 | 15918 210
Odpisy

Odpisy 7575000 | 7575000| 7575000| 7575000 7575000| 7575000 7575000
CF 37 090 248 | 38 649 781 | 40 256 099 | 41 910 607 | 43 614 750 | 45 370 018 | 47 177 943
Diskontni faktor (10 %) 0,5132 0,4665 0,4241 0,3855 0,3505 0,3186 0,2897
Diskontované CF 19033162 | 18 030 408 | 17 072 516 | 16 158 353 | 15 286 704 | 14 456 286 | 13 665 770
Rok 14 15 16 17 18 19 20
Investice

Uvér investiéni banky

Investice

HV po zdanéni

HV po zdanéni 25069 350 | 26 495 506 | 27 964 446 | 29 477 454 | 31 035 853 | 32 641 004 | 34 294 309
Uvér investiéni banky

Jistina 16 395 756 | 16 887 629 | 17 394 258 | 17 916 086 | 18 453 568 | 19 007 175 | 19 577 391
Odpisy

Odpisy 7575000 7575000| 7575000| 7575000| 7575000 7575000 7575000
CF 16 248 594 | 17 182877 | 18145188 | 19 136 369 | 20 157 285 | 21 208 828 | 22 291 918
Diskontni faktor (10 %) 0,2633 0,2394 0,2176 0,1978 0,1799 0,1635 0,1486
Diskontované CF 4278763 4113444 | 3948922 | 3786029 | 3625465 3467813 | 3313 552]
Diskontni sazba 10,00%

NPV 19 169 917 K¢
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4.4  Vnitini vynosové procento

Ukazatel IRR predstavuje priimérnou rocni vynosnost vloZzenych penéz investord,
pfi pribéhu projektu dle nastavenych parametrl a predpokladanych financnich tocich.

Stanoveni ukazatele IRR je provedeno pomoci urceni hodnot NPV+ a NPV- podle
vzorce uvedeného v odstavci 1.3.1 za vyuziti diskontovanych hodnot CF vypoctenych
v Tabulce 20.

NPV+ stanovuji za vyuziti diskontni sazby r1 ve vysi 10 % a vstupni hodnoty
diskontovaného CF vyuzivam z predchoziho odstavce 4.3.

NPV- je pak vypocteno stejnym zplsobem pouze s vyuzitim sazby r2 ve vysi 17 %.
Nasledné urceni vysledné hodnoty IRR je provedeno pomoci vzorce dle odstavce 1.3.2.

Tabulka 21 IRR projektu; zdroj: autor

1 10%
NPV+ 19 169 917 K¢&
r2 17%
NPV- -19 793 983 K¢
IRR 13,44%,
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4.5 Vyhodnoceni

Z ekonomického hodnoceni projektu vyplyva, Ze je projekt za stanovenych parametr(
pro investora velmi zajimavy, a to predevsim diky predpokladanému vlivu inflace,
ktery sice kazdy rok zvysuje naklady, nicméné vynosy, vzhledem k jejich vysi, se v celkové
hodnoté zvedaji rychleji. ZvySovani vynosl na zakladé vlivu inflace je nutné promitnout
do najemni smlouvy, ve které musi byt postupné navySovani najmu promitnuto
do najemnich podminek a vypoctu najmu.

Dalsim dilezitym ekonomickym prvkem projektu je fixace financnich nakladi
spojenych s poskytnutym uvérem, u kterého investor predpoklada nastaveni v pocatku
projektu a nasledné zafixovani splatek na celou dobu splaceni, dle vypocitaného Uvéru
v bodé 4.1. Tato fixace je jednim z dulezitych prvk( pfi pripravé projektu a jedna
se o kritické misto, které bude dale rozpracovano v hodnoceni rizik.

V ekonomickém hodnoceni je mozné zaznamenat absenci polozek tvofricich rezervy,
fond oprav nebo polozky predstavujici reinvestice do objektu. Da se celkem s jistotou
predpokladat, Ze tyto polozky bude v priibéhu projektu nutné vytvorit, ale vzhledem
k faktu, Ze je nelze presné urcit, CF projektu vykazuje v kazdém roce znacné kladné
hodnoty a béZna denni Udrzba bude provadéna v roli provozovatele, jsou v hodnoceni
tyto polozky vynechany, ale postupem casu je nutné, aby management s podobnymi
vydaji pocital. Bude se vsak jednat spiSe o reinvestice a snahu objekt vylepsit,
nez ze by dochazelo k potfebam generalnich oprav v rezii majitele.

Celkova vynosnost projektu stanovena dle odstavce 4.4 vykazuje zajimavou miru
zhodnoceni vlastnich prostfedkd vlozenych ze strany investora nebo jeho partner(.
Nicméné je potreba pocitat s tim, ze projekt takové vynosnosti dosahuje primérné
a v Uvodnich letech bude vynosnost nizsi. Naopak v pozdéjsich letech provozu projektu
bude dochazet krlstu hospodarského vysledku a po dvaceti letech a splaceni
investi¢niho Uvéru bance bude projekt generovat CF pres 40 mil. K¢ za rok.
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5 HODNOCENI RIZIK PROJEKTU

Analyza rizik projektu, jeji ohodnoceni a navrh opatfeni bude provedeno pomoci
metody RIPRAN dle metodického postupu uvedeného v odstavci 2. K metodé budou
podpurné vytvoreny analyzy citlivosti a SWOT.

5.1 SWOT analyza

SWOT analyza predstavuje zakladni parametry projektu i investora, které jsem
vyhodnotil na zakladé zkoumani projektu a prace pro investora.

Tabulka 22 SWOT analyza; zdroj: autor

Silné stranky Slabé stranky
ZkusSenost s realizaci rozsahlych projektd | Neznalost prostredi socialnich sluzeb
Verejna podpora vystavby Zdlouhava priprava, rostouci naklady

Projektovani  zkuSenou  projektovou | Absence inzenyrského tymu - nutnost

kancelari zapojeni inzenyrské kancelare

Zazemi investi¢ni korporace Prevzeti projektu — neznalost historie
Prilezitosti Hrozby

Nedostatek kapacita zafizeni | Nedostatecna kapacita stavebnich firem

poskytujicich socialni sluzby RUst cen stavebnich praci a material(

Opakovani projektu v dalsich lokalitach Absence provozovateld soc. sluzeb
Vstup na novy trh dostatecné velikosti na Gzemi CR
Diverzifikace podnikatelskych aktivit Konkurencni boj

Zdravotni situace — zvySena koncentrace
seniorl v jednom objektu

Nedostatek zdravotnického personalu

Z provedené analyzy je tfeba zd(raznit nékteré body, a to konkrétné:

e Neznalost prostredi socialnich sluzeb
e Absence inZzenyrského tymu investora
e Absence provozovatel(i na Gzemi CR

e Nedostatek zdravotnického personalu

Tyto body predstavuji v ramci projektu velmi vyznamné polozky a je nutné s nimi dale
pracovat a aktivné fidit rizika s nimi spojena.
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5.2 Analyza citlivosti

Pro vypracovani analyzy citlivosti jsem zvolil nékteré zakladni proménné,
u kterych se snazim prokazat, jestli jsou kritické Ci nikoli. Mezi né volim investicni naklady,
kapacitu a cenu za pronajem a vzdy posuzuji vyvoj ukazatele NPV pfi zméné Uvodnich
parametrq.

Testem elasticity, jimz se prokazuje citlivost proménnych zménou ukazatele NPV
o +-1% pfi zméné vychozich parametrd o +-1%, jsem urcil, Ze vSechny zvolené
ukazatele jsou kritické.

Tabulka 23 Kriticka proménnd; zdroj: autor

Testoyané Zména NPV Kritivcké ’
polozka proménna
Investice 24% Ano
Pronajem 15% Ano
Kapacita 15% Ano |

Tyto vysledky tak vedou k nutnosti zvysené pozornosti pfi provadéni zmén v objektu,
protoze kazda zména vyvolana v nékteré z téchto proménnych bude vyvolavat znacné
odchylky v konecném vysledku.

Nicméné je mozné tento stav vyuzit ve prospéch projektu, kdy pfi snizeni investic¢nich
nakladl bude dochazet ke zvySovani efektivity a projekt se tak pro investory stane
zajimavéjsim a hodnotnéjsim.

5.3 RIPRAN

Metoda RIPRAN bude posuzovat jednotliva rizika dle jejich vzniku v jednotlivych fazich
projektu.

Vybeér rizik bude proveden na zakladé vlastni znalosti projektu a po osobnim jednani
s investorem nad moznymi riziky. Jejich ohodnoceni a navrzena opatreni jsou zpracovana
na zakladé vlastniho posouzeni.

Rozdéleni konkrétnich rizik pro metodu RIPRAN je provedeno podle fazi projektu
s tim, Ze hranice mezi fazemi jsou posunuty dle vhodnosti pro toto hodnoceni a jejich
hranice neni totozna s béznym rozdélenim fazi projektu. Nastaveni hranice je vzdy
provedeno u konkrétni faze.

Nékteré z definovanych hrozeb, jejich scénare a moznosti opatreni budou dale
rozvedeny v nasledujici kapitole pro jejich hlubsi pochopeni a moznosti lepsiho fizeni
rizika.
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5.3.1

Vramci analyzy rizik v predinvesticni fazi uvazuji hranici, pro rizika stanovené

Predinvestic¢ni faze

metodou RIPRAN, mezi predinvesticni a investi¢ni fazi za moment zahajeni vystavby.

Tabulka 24 Identifikace rizik v pfedinvesticni fdzi; zdroj: autor

E"o rad_O\!e Hrozba Scénar Poznamka
Cislo rizika
1. Neznalost prostredi Investor se pousti do
poskytovani socialni projektu, ktery dosud nemél
péce moznost realizovat a nezna
zakonitosti tohoto odvétvi
2. Provoz objektu — Absence smlouvy o Smlouva
provozovatel dlouhodobém pronajmu s provozovatelem
s dlouholetou praxi objektu renomovanému je jednou
provozovateli poskytujicim z podminek
socialni péci zahajeni vystavby
3. Chyby v projektové Vyskyt chyb v jiz hotové
dokumentaci dokumentaci pro stavebni
povoleni
4. Nevhodnd konfigurace | UZ povoleny objekt nespliiuje | Nutna dakladné
objektu pfedstavy provozovatele o revize pivodniho
vysledném provedeni objektu | projektu a
vyjasnéni predstav
provozovatele
5. NezkusSeny projektovy | Na strané investora chybi
tym dostatecné rozsahly a
zkuseny projektovy tym,
ktery by projekt adekvatné
pfipravil ze stavu vydaného
stavebniho povoleni
k zahdjeni stavby
6. RUst investicnich Rlst naklad( v disledku Pozor na prltahy
nakladd zdlouhavé projektové pfi pfipravé
pfipravy a s tim spojenym
vSeobecnym rlstem cen
7. Legislativni zmény Zména legislativy spojena
spojené se zdravotnimi |s poctem klientd v jednom
riziky objektu a zplisobu provozu
8. Bankovni financovani Neochota banky pfistoupit na
model financovani pro
investora pfijatelny
9. Konkurence Vyskyt konkurencnich
projekttd v okoli
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Tabulka 25 predstavuje kvantifikaci rizik u hrozeb predstavenych v Tabulce 24

a uvedeni jejich celkové hodnoty.

Tabulka 25 Kvantifikace rizik v pfedinvesticni fazi; zdroj: autor

Iv>’o rad_oye Hrozba Scénar Pravdépodobnost Dop_ad na I-!o_dnota
Cislo rizika projekt rizika
1. Neznalost Investor se pousti do
prostredi projektu, ktery dosud nemél
poskytovani mozZnost realizovat a neznd IN VND VHR
socidlni péce zakonitosti tohoto odvétvi
2. Provoz objektu — | Absence smlouvy o
provozovatel dlouhodobém pronajmu
s dlouholetou objektu renomovanému sp ND VHR
praxi provozovateli poskytujicim
socidlni péci
3. Chyby Vyskyt chyb v jiz hotové
v projektové dokumentaci pro stavebni VP MND SHR
dokumentaci povoleni
4. Nevhodnd Uz povoleny objekt
konfigurace nesplfiuje predstavy
objektu provozovatele o vysledném vP VND VHR
provedeni objektu
5. Nezkuseny Na strané investora chybi
projektovy tym | dostatecné rozsahly a
zkuSeny projektovy tym,
ktery by projekt adekvatné N VND VHR
pfipravil ze stavu vydaného
stavebniho povoleni
k zahajeni stavby
6. Rlst investi¢nich | Rast ndkladd v disledku
naklada zdlouhavé projektové
pfipravy a s tim spojenym SP VD SHR
vSeobecnym ristem cen
7. Legislativni Zména legislativy spojena
zmény spojené s poctem klientl v jednom
se zdravotnimi | objektu a zp(isobu provozu VP VD SHR
riziky
8. Bankovni Neochota banky pfistoupit
financovani na model financovani pro SP MND NHR
investora pfijatelny
9. Konkurence Vyskyt konkurencnich
projektd v okoli SP VD SHR

52z 81




V Tabulce 26 uvedené niZze navrhuji mozna opatieni k jednotlivym rizikdm,

jejich zakladni popis, naklady, terminy a odpovédnost. Dale odhaduji, jak se zméni

hodnota rizika, pokud se takové opatreni realizuje.

Tabulka 26 Opatieni k eliminaci rizik v predinvesticni fazi; zdroj: autor

Pofadové | Navrh na - Provedeni opatieni Nova hodnota
Cislo rizika | opatieni - Pfedpokladané naklady shizeného
- Termin realizace opatieni rizika
- Osobni odpovédnost (vlastnik rizika)
1. Provedeni - Neustalé zkoumani dané problematiky a
ddkladného prohlubovani znalosti projektového tymu od
prazkumu prvotni myslenky do ukonéeni projektu SHR
v oblasti - Projektovy tym, investor
socialnich sluzeb
2. Uzavieni smlouvy | - Vyjednani dlouholeté (min 10 let) smlouvy
s provozovatelem | o pronajmu s takovym provozovatelem,
objektu pred ktery ma dostatecné renomé a je schopny
zahajenim objekt fadné provozovat v dlouhodobém NHR
vystavy horizontu, a to pred zahajenim vystavby
- Za uzavreni smlouvy odpovida investor
3. Revize - Revize prevzaté dokumentace
dokumentace projektovym tymem
pro stavebni - Revize pred prevzetim projektu NHR
povoleni - Odpovida projektovy tym
4. Zména stavby - Vytvoreni zménové dokumentace stavby a
pred dokoncéenim | provedeni dalSiho schvalovaciho procesu na
stavebnim uradé
-0,5-1,0 MK& SHR
- Realizace po vyjasnéni konfigurace objektu
s provozovatelem
- Projektovy tym, investor
5. Spoluprace - Uzavreni smlouvy o spolupraci
s inZzenyrskou s inZzenyrskou kancelafi s dlouholetou praxi
kancelaFi -1-5MKe NHR
- Projektovy tym, investor
6. Zahajeni stavby |- Zahdjeni stavby, jakmile to bude technicky
v co nejkratSim a ekonomicky proveditelné SHR
terminu - Investor
7. Pribézné - Prlibézné sledovani vyvoje legislativy
sledovani déni - Projektovy tym, investor
. SHR
v oblasti
socialnich sluzeb
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Poradové | Navrh na - Provedeni opatieni Nova hodnota
Cislo rizika | opatfeni - Pfedpokladané naklady shizeného
- Termin realizace opatieni rizika
- Osobni odpovédnost (vlastnik rizika)
8. Jednani s vice - Projednani projektu s vice partnery a tlak
bankovnimi na bankovni subjekty do dosazeni
subjekty, pouziteIného modelu financovani
spoluprace na - Model financovani s ¢astecnou fixaci
zakladé minulych | rokovych néakladd pro ekonomickou ZHR
zkuSenosti stabilizaci provozu objektu
- Prlibézné béhem pfipravy projektu
- Investor
9. Prizkum trhu - Prlizkum subjektl v pfilehlém i vzdaleném
okoli. Zkoumani kvality, ceny nebo
dostupnosti poskytovanych sluzeb,
podminek dopravy, zplisobu vybéru klientd,
webovych stranek apod. NHR

- Prlizkum je tfeba zahdjit okamzité a
provadét je trvale pro zajistovani
konkurenéni vyhody

- Provede projektovy tym, nasledné tato
problematika prejde na provozovatele
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5.3.2 Investi¢ni faze

Rizika uvaZovana v investicni fazi pocinaji momentem zahajeni stavby a predanim
stavenisté a konci v momenté kolaudace hotové stavby a zahajenim provozu.

Tabulka 27 Identifikace rizik v investicni fazi; zdroj: autor

Poradové . ‘
- .. Hrozba Scénar Poznamka
Cislo rizika
1. Rizeni vystavby Vyskyt problému a rist Poptat inZenyrské
nakladl v dlisledku spoleénosti, které by za
nekvalitniho fizeni stavby uplatu ridily vystavbu
2. Rast investicnich Rast naklada v dlsledku
nakladd nekvalitni pfipravy stavby
3. Chyby Vyskyt chyb v provadéci Vybér zkuSeného
v projektové dokumentaci projektanta, nebo
dokumentaci zadani metodou Design-
build
4. Nepfizen pocasi Zpozdéni vystavby a zvyseni
naklada v disledku
neprizné pocasi
5. Kapacita Nizkd kapacita stavebnich Pozor na v€asné zadani

stavebnich firem | firem — prodlouZeni
termin( nebo zvyseni
naklad

6. Zdravotni situace | Vyskyt pravidelnych
onemocnéni (jarni
chfipkova epidemie apod.)
— snizend vykonnost délnikd

7. Zdravotni situace | Vyskyt mimoradnych
onemocnéni

s celospolecenskym
dopadem —snizena
vykonnost délnikd

8. Bezpeénost prace | Urazy na stavbé

9. Nizka kvalita Zahranic¢ni provozovatel
objektu pro pozaduje certifikaci kvality
zahranic¢niho objektu urcitého stupné

provozovatele
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Tabulka 28 opét predstavuje kvantifikaci rizik a jejich hodnotu u hrozeb definovanych

v predchozi tabulce tentokrat pro investicni fazi.

Tabulka 28 Kvantifikace rizik v investicni fazi; zdroj: autor

Pofadové
Cislo rizika

Hrozba

Scénar

Pravdépodobnost

Dopad na
projekt

Hodnota
rizika

1.

Rizeni vystavby

Vyskyt problémi a
rast nakladd

v dlsledku
nekvalitniho fizeni
stavby

SP

VD

SHR

RUst investicnich
nakladd

Rust nakladd

v dusledku
nekvalitni pfipravy
stavby

NP

VD

NHR

Chyby
v projektové
dokumentaci

Vyskyt chyb
v provadéci
dokumentaci

SP

VND

SHR

Neprizen pocasi

Zpozdéni vystavby
a zvyseni nakladu
v dlsledku
neprizné pocasi

SP

VD

SHR

Kapacita
stavebnich firem

Nizka kapacita
stavebnich firem —
prodlouzeni
termin(l nebo
zvyseni nakladd

VP

VD

SHR

Zdravotni situace

Vyskyt
pravidelnych
onemocnéni (jarni
chfipkova epidemie
apod.) —sniZzena
vykonnost délnik

VP

MND

SHR

Zdravotni situace

Vyskyt
mimoradnych
onemocnéni

s celospolecenskym
dopadem

NP

VND

SHR

Bezpecnost prace

Urazy na stavbé

VP

VD

SHR

Nizka kvalita
objektu pro
zahrani¢niho
provozovatele

Zahranic¢ni
provozovatel
pozaduje certifikaci
kvality objektu
urcitého stupné

SP

VD

SHR
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Tabulka 29 zachycuje navrhy jednotlivych opatreni pro snizeni rizika v investi¢ni fazi.

Tabulka 29 Opatieni k eliminaci rizik v investicni fdzi; zdroj: autor

Poradové | Navrh na opatieni | - Provedeni opatieni Nova hodnota
Cislo - Pfedpokladané naklady snizeného
rizika - Termin realizace opatieni rizika
- Osobni odpovédnost (vlastnik rizika)
1. Spolupréce - Uzavfeni smlouvy o fizeni stavby
s inZzenyrskou s inZzenyrskou kancelafi s dlouholetou
kancelafi praxi NHR
-5-15 MK¢
- Projektovy tym, investor
2. Dakladna priprava | - Provedeni dlikladné pfipravy ze strany
projekéniho tymu, pripadné inzenyrské
kancelare NHR

- Investor provadi dohled

3. Zadani zkusené - Vypracovani provadéci projektové
projekéni dokumentace projekéni kancelafri
kancelafi s dlouholetou praxi pro eliminaci chyb

- Nedojde ke zvySeni naklad(, investor
pocitd s vypracovanim provadéci
dokumentace NHR
- Realizace provadéci dokumentace po
odsouhlaseni pfani provozovatele a
minimalné 3 mésice pred zahajenim
stavby

- Projektovy tym

4. Dakladné - Planovani stavebnich praci dle
pldnovani jednotlivych ro¢nich obdobi, aby
vystavby pfipadna nepfizen pocasi, projekt
ovliviiovala co nejméné

- Zahajeni stavebnich praci na pocatku
roku tak, aby byla hruba stavba
provedena pred prichodem zimy

- Projektovy tym

NHR

5. Pfeneseni - Pfeneseni odpovédnosti za dodrZeni
odpovédnosti termind na inZenyrskou kancelar a
jednotlivé dodavatele

- Nutné vyjasnit uz pfi uzavieni smlouvy
s inZzenyrskou kancelafi

- Projektovy tym, investor

NHR

6. Pfeneseni - Pfeneseni odpovédnosti za dodrZeni
odpovédnosti termin( na inZenyrskou kancelar a
jednotlivé dodavatele

- Nutné vyjasnit uz pfi uzavieni smlouvy
s inZzenyrskou kancelafi

- Projektovy tym, investor

NHR

57 z 81



Poradové
cislo
rizika

Navrh na opatieni

- Provedeni opatfeni

- Pfedpokladané naklady

- Termin realizace opatfeni

- Osobni odpovédnost (vlastnik rizika)

Nova hodnota
shizeného
rizika

Tvorba rezerv

- Tvorba rezerv v projektu pro pripady,
Ze se vyskytne neocekavana situace a
nutnost projekt upravovat, prodluzovat
termin dokonceni, nebo ménit
parametry jednotlivych ¢asti projektu

- 2-5 % z investice

- Dle rozhodnuti investora

SHR

Zajisténi
bezpecnostniho
technika na
stavbé

- Zajisténi bezpecnostniho technika
investora, ktery bude na stavbé dohliZet
na bezpecnost nehledé na dalsi
bezpecnostni techniky dodavatell nebo
inzenyrské kancelare

-1,5 MK¢

- Sluzby technika od zahajeni stavby

- Projektovy tym

NHR

Certifikace
objektu

- Zajisténi certifikace objektu dle
zahrani¢nich standardd (TUV apod.)

- 2,5 MK¢

- Spoluprace béhem pfripravy, odladéni
nedokonalosti, kontrola stavby pfi
provadéni

- Projektovy tym, investor

NHR
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5.3.3 Provozni faze

V ramci analyzy rizik v provozni fazi uvazuji hranici, pro rizika stanovené metodou
RIPRAN, mezi investicni a provozni fazi za moment kolaudace a zahajeni ostrého
provozu.

Tabulka 30 pak predstavuje nékteré hrozby, které se mohou vyskytnou v provozni fazi.

Tabulka 30 Identifikace rizik v provozni fazi; zdroj: autor

Poradové
cislo rizika

Hrozba

Scénar

Poznamka

1.

Nedostatek persondlu

Nedostatek
kvalifikovaného
personalu v oblasti
poskytovani socialni
péce

Pfenést riziko na
provozovatele

Neznalost objektu na
strané provozovatele

Provozovatel se
nebude podilet na
vystavbé — facility
manager nebude
objekt znat
dopodrobna, mohou
vznikat drobné
problémy

Tvorba uzivatelského
manualu objektu

Vainé poruchy objektu

Vyskyt poruch
stéZejnich prvkd
objektu

BéZné poruchy objektu

Vyskyt béZznych vad a
poruch objektu

Ukonceni provozu
objektu ze strany
provozovatele

Provozovatel vypovi
smlouvu, ukonci
¢innost, nebude plnit
podminky najemni
smlouvy

Pribézna kontrola
fungovani provozovatele
(vykazy, prohlidka
provozu apod.)

Zdravotni situace

Vyskyt rGznych
onemocnéni a s tim
spojené omezeni
provozu objektu —
zvysena koncentrace
seniord

Otevieny areal

Vstup cizich osob do
arealu
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Tabulka 31 rozpracovava jednotlivé hrozby, stanovuje jejich pravdépodobnost, dopad

a hodnotu.
Tabulka 31 Kvantifikace rizik v provozni fdzi; zdroj: autor
Iv>’o rad_oye Hrozba Scénar Pravdépodobnost Dop_ad na I-!o.dnota
Cislo rizika projekt rizika
1. Nedostatek Nedostatek
personalu kvalifikovaného
persondlu v oblasti VP VND VHR
poskytovani socialni
péce
2. Neznalost Provozovatel se
objektu na nebude podilet na
strané vystavbé — facility
provozovatele | manager nebude
objekt znat SP D NHR
dopodrobna,
mohou vznikat
drobné problémy
3. Vainé Vyskyt poruch
poruchy stézejnich prvkd NP VD NHR
objektu objektu
4, Béiné Vyskyt béznych vad
poruchy a poruch objektu Sp MND NHR
objektu
5. Ukonceni Provozovatel vypovi
provozu smlouvu, ukonci
objektu ze ¢innost, nebude NP ND SHR
strany plnit podminky
provozovatele | najemni smlouvy
6. Zdravotni Vyskyt réznych
situace onemocnéni a s tim
spojené omezeni
provozu objektu — Sp VND SHR
zvysena
koncentrace seniort
7. Otevieny Vstup cizich osob do
areal arealu VP ZD NHR
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V nasledujici Tabulce 32 jsem navrhl mozné opatreni pro dfive definované hrozby

v provozni fazi a odhadl hodnotu rizika po jejich aplikovani.

Tabulka 32 Opatreni k eliminaci rizik v provozni fdazi; zdroj: autor

Pofadové
cCislo
rizika

Navrh na opatieni

- Provedeni opatieni

- Pfedpokladané naklady

- Termin realizace opatieni

- Osobni odpovédnost (vlastnik rizika)

Nova hodnota
snizeného
rizika

Vcasné zahdjeni
hledani
zaméstnancl

- Hledani a pfijimani zaméstnancl nutno
zahajit min. pul roku pred dokoncéenim
projektu

- Problematika zaméstnanc( do provozu
na strané provozovatele

SHR

UZivatelsky
manual

- Tvorba uzivatelského manualu pro
vyuzivani objektu, popis jednotlivych
funkcnich celkd a provozu jednotlivych
prvkd objektu, popis udrzby

- 100 tis. K¢

- Realizace béhem dokoncovani stavby
spolec¢né s vybavovanim stavby
technologii

- Projektovy tym

ZHR

Kontrola kvality
provadénych praci
béhem vystavby

- Pravidelné kontroly postupu vystavby
béhem kontrolnich dn(l s dlirazem na
provedeni potfebnych zkousek

- Provadi projektovy tym

ZHR

Pravidelna udrzba
objektu

- Zavedeni pravidelné kontroly a udrzby
objektu ve spolupraci s provozovatelem,
vyjasnéni odpovédnosti za jednotlivé
vady ve smlouvé o najmu

- Projektovy tym, investor

ZHR

Smluvni oSetreni
moznosti
ukonceni najmu

- Dlikladné nastaveni moZnosti ukonceni
najemni smlouvy jak ze strany investora,
tak ze strany provozovatele, doplnéni
opce do ¢asové omezené smlouvy o
najmu na jeji prodlouzeni za pfedem
stanovenych podminek, v€asné zahajeni
jedndni o dalsim vyvoji v pfipadé, ze
nastanou skutecnosti, které by mohli
vést k nutnosti ukoncit provoz

- Nastaveni smluv v reZii investora

NHR
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Poradové
cislo
rizika

Navrh na opatieni

- Provedeni opatfeni

- Pfedpokladané naklady

- Termin realizace opatfeni

- Osobni odpovédnost (vlastnik rizika)

Nova hodnota
shizeného
rizika

Pfiprava na zmény
v objektu

- Béhem projektovani je nutné myslet i
na moznost vyskytu zdravotnich omezeni
a nutnosti zamezeni potkavani vétsiho
mnozstvi klient(, a to oddélenim
jednotlivych pater i sekci. Projekt by
mél byt pfipraven tak, aby toto oddéleni
mohlo byt v provozu jednoduse
realizovatelné, ale nevznikly pfi vystavbé
dodatecné stavebni naklady

- Projektovy tym prodiskutuje mozZnosti
s projektantem pred zahajenim vystavby

NHR

Vratnice, zavora

- Vybudovani vratnice se zavorou u
vjezdu/vstupu do arealu pro zajisténi
dohledu nad mnoZstvim navstév
vstupujicich do arealu

-1 MK¢

- Projektovy tym

ZHR
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5.4 Navrh opatieni

Navrhy opatreni rfeSené ve vyse uvedenych tabulkach mohou byt v nékterych
pripadech velmi jednoduché, dostacujici a neni treba k jejich jednoduchému popisu treba
dale rozvadét podrobnosti. Nicméné néktera rizika vyzaduji komplexnéjsi popis
a nasledny navrh opatreni, aby bylo dosazeno eliminace nebo doslo k odpovidajicimu
fizeni rizika.

Mezi takova rizika Ize zahrnou predevsim neznalost prostredi poskytovani socialni
péce, financovani, vybér provozovatele, zménu parametrl objektu, fizeni vystavby a dalsi.
Pro nékterd ztéchto rizik, kterd vramci projektu povazuji za nejpodstatnéjsi,
jsem v nasledujicich kapitolach nastinil jejich dopady, moznosti fizeni, eliminace apod.

5.4.1 Situace na trhu

Situace na trhu jako takova nelze zahrnou pod jedno konkrétni opatreni s jasnym
pribéhem a naklady, ale jedna se spise o celkové ziskavani znalosti a informaci o sektoru
socialnich sluzeb. Je tfeba sem zahrnout pribézné sledovani vyvoje legislativy,
zplisobl a vyse vyplaceni Uhrad, rozvoje oblasti jak v CR, tak v zahrani¢i a mnoho dalsich
aspektl pro projekt dalezitych.

Jednou z moznosti, jak sledovat déni v oblasti je Asociace poskytovatell socialnich
sluzeb CR (www.apsscr.cz), kterd sdruzuje poskytovatele socialnich sluzeb a haji jejich

zajmy. Pod hlavickou této organizace vznikl dokument Soucasna struktura sluzeb
dlouhodobé péce a progndza potrebnosti socialnich sluzeb 2019-2050 (Priloha ¢. 4),
ktery popisuje a srovnava stav a vyvoj Ceské i mezinarodni situace v poskytovani
socialnich sluzeb.

Dle tohoto materidlu se Ceskd republika fadi v mezindrodnim srovnani
do podpriiméru v poctu ldzek dlouhodobé péce a zarovern APSS CR uvadi, ze kazdoro¢né
dochazi k rlistu nevyrizenych zadosti o umisténi do zafizeni poskytujicich dlouhodobou
péci a celkovy previs zadosti je cca 20 tis.

Tento stav trhu tak pro projekt predstavuje pozitivni zpravu, protoze lze ocekavat,
Ze dojde k pretlaku poptavky nad nabidkou a projekt tak bude velmi rychle pracovat
s maximalni moznou obsazenosti a tim padem i vynosy.
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Obrdzek 7 Pocet luzek v zarizenich dlouhodobé péce v evropskych zemich;, zdroj: Priloha ¢. 4

APSS CR v tomto materialu také uvadi zavéry, dle kterych ani neexistuje centralni plan,
kterym by se fidilo vybudovéani vétsich kapacit obdobnych sluzeb na uzemi CR
a pro rok 2019 bylo vramci statniho rozpoctu na vyclenéno na investice v sektoru
socialnich sluzeb vy¢lenéno pouze 150 mil. K¢.

Lze tak usoudit, Ze s pfibyvajicimi
bude dochazet ke
coz bude neodvratné vést

roky a postupnym starnutim populace

stale vétsi a vétsi poptavce po sociadlnich sluzbach,

k potfebé dalSich zafizeni. Vzhledem k aktualnimu
nedostateCnému zapojeni statu do rfeseni této problematiky tak bude vyhodou znalost
a zkuSenost z realizace a vystavby zamysleného projektu a pro investora tak bude vznikat

nova prilezitost tento projekt zopakovat a postavit dalsi podobné zafizeni.
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5.4.2 Financovani

vvvvvv

projektu, a proto je potfeba s nim umét velmi dobre pracovat a védét jakym zplsobem
jej nastavit pro budouci hladky provoz. Tato ¢ast se bude vénovat predevsim financovani
ze strany banky.

Investor predpoklada bankovni financovani dle odstavce 4.1 jehoz ziskani bude velmi
narocné a béhem na dlouhou trat, nicméné uvedené podminky pro Urok a dobu splaceni
budou relativné dosazitelné, a proto je hodnota tohoto rizika v Tabulce 26 uvedena
jako zanedbatelna.

Tento bod je vsak dilezity z pohledu budoucich urokd. Bankovni financovani
Ize nastavit tak, Ze se jista cast Uroku zafixuje na pevné stanovenou sazbu IRS a dalsi ¢ast
se nechd na sazbé pohyblivé podle referencéni sazby PRIBOR. Toto rozdéleni
predpokladam v poméru 70/30 s prevladajici pevnou Urokovou sazbou. Zafixovani casti
sazby je vhodné jak pro investora, tak pro banku (predem znama vyse urokd,
ktera nebude ovlivnéna vlivem mezibankovniho financniho trhu). Zbyvajici cast
nepodléha fixaci, vySe Urokli se méni na obé strany a investor zde pfijima riziko zmény
této sazby. Vyhodou je moznost jistych zmén v této casti Uvéru nebo jeho predcasné
splaceni.

Pevna Urokova sazba se stanovuje jako IRS 20Y + obchodni marze banky.
Pohybliva Urokova sazba se stanovuje jako 3M PRIBOR + obchodni marze banky.

Aktualni stav na mezibankovnim finanénim trhu projektu nahrava, protoze se
mezibankovni Urokové sazby v disledku pandemie covid-19 pohybuiji velice nizko a Ize
dosahnout zajimavych Urokd. Marze banky se dle investora pohybuje na trovni 2 %.

Titul - 20Y
04.01.2021 21:45
B Closing Price: 1,48

1.6

Al

-0.5

0.6

e pEttiacE

: . . . " 0.4
Jan 20 har Mz Jul Sep Mo Janm 21

Obrdzek 8 Viyvoj IRS 20Y CZK; zdroj: www.patria.cz

65z 81



Termin Leden Unor Bfezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen Z&af Rilen Listopad Prosinec Roéni

PRIBOR

3
=
=8
5

Obrdzek 9 Viyvoj sazby PRIBOR; zdroj: www.cnb.cz
Vypocet urokové miry pro fixni cast Uvéru lze stanovit jako:
IRS 20Y + obchodni marze banky = 1,48 % + 2 % = 3,48 %
Vypocet urokové miry pro pohyblivou Cast Uvéru Ize stanovit jako:
3M PRIBOR + obchodni marze banky = 0,5% +2 % =25 %

Z uvedenych cisel tak |ze usoudit, Ze parametry Uvéru vypocteného v odstavci 4.1 jsou
realné dosazitelné. Naopak z Obrazkt 8 a 9 Ize usoudit, ze sazby IRS 20Y a PRIBOR mizou
znovu rUst k hranici 2 % jako na pocatku roku 2020 a fixace Urokové miry je pro investora
vhodnym nastrojem pro zajisténi budouci stability drokovych nakladd.

Pfesto, Ze se tato prace nevénuje prilezitostem, tak je nutné zminit, Ze v pripadé
Cerpani Uvéru v cizi méné, napr. v EUR, Ize dosahnout sazby IRS 20Y témér rovné nule
a urokové naklady pak rapidné klesaji a projekt se stava efektivnéjsi.
Nicméné je zde nasledna nutnost splaceni Uvéru ve stejné ménég, v jaké byl poskytnut
a o to vic zalezi na volbé provozovatele a prevladajici klientele.

Titul - 20¥
04012021 22:34
B Clozing Price: O0M

iy pratris.cz

2004 2007 2010 2013 2016 2019

Obrazek 10 Viyvoj IRS 20Y EUR; zdroj: www.patria.cz
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5.4.3 Provozovatel

Jak uvadi odstavec 5.3.1 v Tabulce 24 ve druhém bodé, tak je uzavrieni smlouvy
s provozovatelem jednou z podminek vystavby objektu, bez které investor jen velmi
neochotné vystavbu zahaji. Vybér dodavatele a nasledna smlouva o najmu je stézejni
predevsim proto, Ze objekt dle podminek mésta musi byt minimalné pét let od dokonceni
provozovan jako socialni zafizeni a na strané investora neni technicka, ekonomicka
ani lidska kapacita, ktera by tento provoz obhospodarovala.

Logickym krokem proto je vyhledani provozovatele, ktery tento objekt zaradi pod svoji
spravu a bude jej provozovat dle svych provoznich standard( a za podminek stanovenych
v nagjemni smlouvé (najem, délka trvani, podminky prodlouzeni najmu, povinnosti
najemce i pronajimatele apod.). Zde oviem nastavéa problém, na Gizemi CR se pohybuije
jen velmi malo provozovatell, ktefi se vénuji poskytovani socialni péce v globalnim
méfitku a méli by schopnosti a dostatecné zazemi pro pridani dalsi provozovny.
Vétiina zafizeni na Uzemi CR je zfizovdna a spravovana mistnimi municipalitami,
které se prednostné vénuji vyreseni potreb vlastnich obc¢and, provozuji jeden nebo dva
objekty ve své lokalité a Casto dochazi k prestavbé jiz stojicich objektd a jejich dispozicni
ani provozni moznosti nemusi byt idealni.

Jednim z mala soukromych poskytovatel( socialni péce, ktefi vnimaji toto odvétvi jako

svoji podnikatelskou aktivitu a byli by schopni takovy objekt provozovat, je spolecnost
SeneCura (www.senecura.cz), ktera je pfednim soukromym poskytovatelem socialni péce

v Rakousku (7500 lGzek, 84 zafizeni). Zaroven jsou v ramci CR nejvétsim nestatnim
provozovatelem domovl pro seniory a domova se zvlastnim rezimem. Jedno ze zafizeni
je mozné navstivit dokonce v Modficich.
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Obrdzek 11 Mapa zarizeni SeneCura; zdroj: www.senecurad.cz
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Zazemi provozovatele, jeho zkusenosti, technické i personalni moznosti by jisté zvladly
pokryt potieby projektu Nestatniho zdravotnického zafizeni Ujezd u Brna, nicméné prave
tyto aspekty jsou pro vstup provozovatele do tohoto projektu na jeho strané prekazkou.
Vzhledem k nim uz se spolecnost SeneCura dostala do stavu, kdy neméa potrebu
provozovani dalSiho objektu, do kterého by vstupovala pouze jako pronajimatel.
Jejich dlouhodobé plsobeni na nasem trhu a nacerpané zkusenosti totiz veli, ze je pro né
dnes uz jednodussi postavit vlastni standardizovany objekt, ktery bude optimalizovany
ve vsech aspektech a budou eliminovana hlucha anadbyteCcna mista.
Z tohoto dlvodu je vstup SeneCury jako provozovatele velmi nepravdépodobny,
pfipadné za nevyhodnych podminek pro investora.

Vzhledem k absenci ambice projekt provozovat ze strany investora a nedostatku
vhodnych provozovateld na Gzemi CR bude nutné hledat provozovatele v jinych zemich,
a to idealné smérem na zapad, kde je poskytovani socialni péce na velmi slusné Urovni.

Vstup zahranicniho provozovatele do projektu sebou prinasi celou radu dalsich dilcich
problémd, a pravé proto je podstatné mit vyjasnéno kdo bude objekt provozovat a jaké
na né€j bude mit naroky pred zahajenim vystavby. Nastava zde cela rada otazek z pohledu
legislativy, kapacity, ekonomiky, technického provedeni objektu, lokality apod.
Také je tfeba pocitat s tim, ze pfilakani zahranicniho provozovatele na novy trh bude
velmi naro¢nym a zdlouhavym ukolem a je tfeba vyhledat takového provozovatele,
ktery bude mit zajem o rozsifeni svého portfolia a vstupu na trh v CR.

Obdobné jako v predchozim odstavci zde pro investora vznika prilezZitost z pohledu
hlavni mény, kterou bude hrazen prondjem mezi pronajimatelem a najemcem.
V pripadé volby zahrani¢niho provozovatele a pfrilakani zahranicnich klientl je mozné
hradit najem v EUR a tim padem cerpat investicni Uvér ve stejné méné a dosahnout
Uspory urokovych nakladd, ktera je blize popsana pravé v odstavci 5.4.2.
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5.4.4 Zména stavby pred dokoncenim

Vzhledem k vysoké pravdépodobnosti, Ze budouci provozovatel vstoupi do pripravy
projektu v obdobi mezi jeho prevzetim a zahajenim vystavby, Ize ocekavat jeho zménové
pozadavky na dispozici, vybaveni, provozni celky, typologii objektu, pfipadné
na nabizené sluzby. Vzhledem k podmince vystavby zarizeni poskytujici socialni sluzby
ze strany obce je mozné zmeénit UcCel objektu z kombinace LDN a DZR napriklad
na Domov pro seniory nebo jiné vyuziti splhujici podminku socialni péce.

Takova zména Ize uskutecnit za predpokladu, ze provozovatel specifikuje svoje prani
a pozadavky a investor na né pristoupi. Nasledné je mozné vytvorit zménovou
projektovou dokumentaci a opét projit povolovacim fizenim zmény stavby
pred dokoncenim. Takova zména je pomérné béznou zalezitosti, ale je nutné pocitat
s navySenim nakladd spojenych s preprojektovanim objektu a také s posunem v case
cca o 3-6 mésicl.

Naklady na zménu stavby pred dokoncenim dosahuji 1.000.000 K¢ (k nabidce
na preprojektovani od spolecnosti Hexaplan, ktera Cini 850 tis. K¢, je tfeba pricist vlastni
naklady) a je tak nutné zvazit, jestli a kdy se do preprojektovani pustit. Idealni moment
je po dosazeni dohody s budoucim provozovatelem, optimalné po podpisu smluv.

5.4.5 Zameéstnanci

Problematika zaméstnancd, jejich pfijimani, odménovani, kvalifikace Ci potfebny pocet
predstavuje v projektu a jeho nasledném provoze velmi vyznamnou polozku.
Investor ve svych kalkulacich uvazuje s potfebou az 150 zaméstnancl prevazné
zdravotnického vzdélani.

Toto riziko méa vSeobecné velmi vysokou hodnotu, nicméné z pohledu investora
se jedna o riziko, které nebude nést pfimo on, protozZe se s touto oblasti bude muset
vyporadat budouci provozovatel. Nicméné i investor musi byt na toto riziko pfipraven,
protozZe v navaznosti na pfipadny nedostatek personalu mize dojit k nezajmu ze strany
provozovatelll do takového projektu vstoupit.

Vzhledem k vSeobecnému nedostatku zdravotnického personalu vnimam toto riziko
jako velmi zavazné a je tfeba se na jeho dopady pfipravit. Jednou z moznosti, jak projekt
danému riziku pfizplsobit a dotadhnout jej do zdarného konce, mlze byt jeho
zjednoduseni z témér az nemocni¢niho provozu na provoz socialni. Takova zména
by vyZzadovala provedeni zmény stavby pred dokoncenim a pfizplsobeni provozu viz
odstavec 5.4 4.
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5.4.6 Inzenyrska kancelar

Vzhledem k absenci rozsahlejsiho projektového tymu, ktery ma zkusenosti
s vystavbou podobnych objektd je pro investora velmi dobrou volbou spoluprace
s renomovanou inzenyrskou kancelafi, ktera zajisti provedeni vybérovych fizeni,
pripravu stavby, zahajeni stavby, kontrolu jednotlivych dodavatel(, fakturace, revize aj.

Predpokladem je, Ze inzenyrska kancelar bude =zajistovat funkci generalniho
dodavatele stavby, ktery bude mit zadan konkrétni vysledek za konkrétni naklady,
a veskeré fizeni stavby pak bude provadét na vlastni odpovédnost s kontrolou ze strany
investora.

Takova spoluprace vsak prinasi znacné naklady, které mohou dle rozsahu praci
(zakladni projektovy management X kompletni fizeni projektu) dosahovat castek
5.000.000 — 15.000.000 K¢ (nabidky spolecnosti K4, a. s.), nicméné pfi pohledu na absenci
zkuSeného tymu na strané investora se jedna o nutné naklady, protoze by v opacném
pripadé mohlo dojit k nezvladnuti vystavby a zplsobeni vyrazné vyssich skod.

5.4.7 Preneseni odpovédnosti

Jednim z moznych opatreni pro fizeni rizik, které se da vtomto pripadé vyuzit
je preneseni odpovédnosti za co nejvétsi mnozstvi rizik spojenych s vystavbou na dalsi
subjekty, které jsou schopny rizika efektivné ridit.

Pfikladem muze byt kvalita provedenych praci, kde musi dodavatel prokazat
kvalitativni zkousky jednotlivych funkénich celkd nebo dohled nad dodrzovanim
podminek bezpecnosti prace.

Toto preneseni by mélo byt provedeno v prvé fadé zinvestora na inzenyrskou
kancelaf a nasledné na jednotlivé subdodavatele podle konkrétnich cinnosti.
Predpokladem je vzdy preneseni rizika na takového koncového pfijemce,
ktery je schopny riziko aktivné ovlivnit a pracovat s nim. Neni mozné prenést riziko
v€asného predani stavby na dodavatele vrchni stavby, protoze s takovym rizikem nemUze
nijak pracovat, ale je mozné po dodavateli pozadovat zajisténi proskoleni vlastnich
zameéstnancl ohledné podminek dodrzovani bezpecnosti prace a dodavatel je pak
za vlastni pracovniky a jejich porusovani bezpecnosti odpovédny.

Tento postup je vhodné volit u celé fady dalSich dilcich rizik s vystavbou spojenych
pro zajisténi maximalniho snizeni rizika s vystavbou spojeného.
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5.4.8 Bezpecnost prace

Bezpeclnost prace je pro kazdy vystavbovy projekt jednou z dilezZitych oblasti a neni
tomu jinak ani u tohoto projektu. Vzhledem k predpokladu realizace vystavby pomoci
vyuziti sluzeb inzenyrské kancelare je odpovédnost za tento sektor prenesena na jejich
bezpecnostniho technika a investor tak zdanlivé mize po predani stavenisté inzenyrské
kancelari tento bod vypustit.

Ovsem z pohledu budouciho medialniho obrazu je i pro investora velmi dulezité,
aby se béhem vystavby nestal zadny vazny nebo smrtelny Uraz a nebylo tak mozné
o projektu prohlasit, Zze zde ,umiraji” lidé. Takovy stav by mohl poskodit budouci dobré
jméno provozu a s tim spojené prijmy investora.

Jako feSeni se nabizi angazovani nezavislého bezpecnostniho technika, ktery bude
dohlizet na dodrzovani bezpecnosti prace, a to alespon jednou tydné béhem kontrolnich
dnd, optimalné pak v nepravidelnych terminech pro odhaleni porusovani bezpecnosti.

Predpoklad nakladl s tim spojenych se pohybuje na Urovni 500.000 — 1.000.00 K¢.
Tato Castka je stanovena jako mésicni odména bezpecnostniho technika vynasobena
predpokladanym poctem mésicl. 20 — 30 tis. K& * 24 — 36 mésicl.

5.4.9 Plan B - socialni bydleni

Vzhledem k moznosti, ze zrlznych dlvodd bude projekt nerealizovatelny
(nezajem investord, zména legislativnich podminek, vyskyt externich omezeni, zahlceni
trhu od konkurencnich projektd apod.) je vhodné mit pfipravené nahradni reseni.
Takove rfeseni je vzhledem k podmince vystavby zafizeni poskytujici socialni sluzby
v kupni smlouvé na pozemek omezené. Neni tak mozné objekt zménit napriklad na hotel,
nebo jiny druh klasického ubytovani.

Takové reseni mlze predstavovat zména objektu z témér nemocnic¢niho provozu
na socialni ubytovani. Takova zména by vyvolala zmény v dispozi¢nim reseni i v samotné
provozu objektu. Zcela by odpadla potfeba pecovatelského personalu a z objektu
by se tak stalo pouhé ubytovani. Tato zména by se vSak méla uskutecnit pred zahajenim
vystavby, aby byly co nejvice eliminovany investicni naklady s touto zménou spojené
a doslo pouze ke vzniku naklad( spojenych se zménou stavby pred dokoncenim.

V pfipadé zména vyuziti objektu na socialni bydleni by muselo dojit k Gpravé
jednotlivych pokoji na jednotlivé plné vybavené jednotky. Toho mize byt dosahnuto
propojenim dvou sousednich pokojl, zménou socialniho zazemi, doplnénim prostoru
pro umisténi pracky a vznikem obyvaciho pokoje s kuchyni misto jednoho [izkového
prostoru. Schéma takto zarizené jednotky zobrazuje Obrazek 12.

Obrazek 13 je navrhem podlazi, které by bylo celé provedené ze samostatnych
jednotek, kterych kazdé patro pojme 12.
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Obrdzek 12 Vzorovd jednotka socidlniho bydleni; zdroj: BLARDONE

12 bytd v kiidle

Obrdzek 13 Vzorové patro socidlniho bydleni; zdroj: BLARDONE
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5.5 Celkové posouzeni rizik projektu

Z sirsiho pohledu vidim v projektu celou radu vyznamnych rizik, se kterymi je treba
pracovat dle jejich dopadl a moznosti ovlivnéni. Tyto rizika bych rozdélil predevsim
do dvou hlavnich skupin, které vnimam jako nejzasadnéjsi, a to na rizika spojena
s provozem a provozovatelem a pak na rizika spojena s vlastni vystavbou objektu.

Jako hlavniho zastupce rizik spojenych s vystavbou povazuji absenci projektového
tymu na strané investora, ktery by byl schopny v odpovidajici kvalité fidit vystavbu
objektu. Dopad tohoto rizika je vSak pomérné jednoduse snizitelny spolupraci
s inzenyrskou kancelafi, jenz vystavbu obdobné velkych objekt( provadi pravidelné.
Nicméné rizika spojena prfimo s vystavbou, s chybami v dokumentaci nebo se Spatnym
provedenim stavby nevnimam jako tolik zasadni, a to predevsim z dlvodu projekéni
Cinnosti ze strany zkusené projekcni kancelare a pak hlavné relativni jednoduchosti
samotné stavby. Skeletova nosna Zelezobetonova konstrukce s vyzdivkou z keramickych
cihelnych bloku je dnes jiz béZnou zalezitosti a stavebni firmy tento zplsob provedeni
umi bézné realizovat. Vybaveni objektu technologickymi prvky a vybér konkrétnich
dodavatell povazuji za jedno z kritictéjsich mist, protoze by pfipadna volba nevhodného
dodavatele mohla vyvolat dodatecné naklady.

Druha hlavni skupina rizik ve vztahu k provozu vznika predevsim uz pred samotnym
zahajenim vystavby, a to pfi vybéru spravného provozovatele. Zde povazuji jako zasadni
krok spravné nastaveni smlouvy o najmu, predevsim pak vypocet ceny najmu a vyjasnéni
odpovédnosti a povinnosti pronajimatele a najemce. Je tfeba dat pozor na mozné
zpUsoby uzivani objektu (pozdéji tvorba uzivatelského manualu objektu), vyjasnéni jak
bude objekt zasobovan energiemi a kdo je bude hradit, jak bude provadéna udrzba
samotného objektu i aredlu a mnoho dalSich vyznamnych bodUl. Samotny vybér
konkrétniho provozovatele doporucuji provést s maximalni moznou mirou informaci
o jeho minulosti a soucasnych provozech. Také vidim jako dulezité vybér neuspéchat,
a to i pfes mozné zpozdéni projektu, protoze hladky provoz, a hlavné jeho dlouhodobou
stabilitu, vnimam jako stézejni prvky celého projektu.

Celkové bych projekt hodnotil jako stfedné rizikovy s dobrymi moznostmi pro fizeni
rizik, které je mozné snizit nebo eliminovat za vyuziti bézné dostupnych opatreni nebo
vynalozeni financnich nakladd, které jsou pfi porovnani k rozsahu projektu prijatelné.
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6 ZAVER
Cilem diplomové prace bylo identifikovani dil¢ich zplsobl ekonomického hodnoceni

a hodnoceni rizik investi¢nich projektl a zjisténé informace aplikovat na pfipadové studii
ekonomické a rizikové analyzy vybraného investic¢niho projektu.

Vystupem diplomové prace je zpracovana problematika ekonomického hodnoceni
a hodnoceni rizik investicnich projektd a provedend pfipadova studie zamérena
na ekonomickou a rizikovou analyzu vybraného investi¢niho projektu.

Tyto cile s v diplomové praci podafrilo splinit.

Diplomova prace hodnoti ekonomiku projektu za vyuziti béznych ekonomickych
ukazatell. Analyza rizik je zamérena predevsim na negativni stranku rizik, rizika ve smyslu
prilezitosti jsou v praci obsazena pouze okrajove.

V teoretické Casti prace je pojednano o tom, co je to projekt a jaké jsou jeho zivotni
cykly. Déale se tato ¢ast zaméruje na ekonomické hodnoceni a pak predevsim na zpUsoby
analyzy rizik projektu. Jako vyznamny zastupce metod pro analyzu rizik je uvedena
metoda RIPRAN, ktera je dale v teoretické Casti rozpracovana do podrobnéjsich detaild.

Dalsi ¢asti diplomové prace je stanoveni metodického postupu, ktery popisuje zplsob
provedeni pripadové studie a predstavuje upravena hodnotici kritéria pro metodu
RIPRAN. Samotna pfipadova studie pak ztohoto metodického postupu vychazi
a rozpracovava jednotlivé body.

Na zakladé mych poznatkd projekt hodnotim jako zajimavou investi¢ni pfilezitost,
kterd ovSsem pfrinasi celou fadu Uskali a rizik. Z pohledu ekonomického se jedna
o atraktivni projekt, ktery je ovsem citlivy vradé aspektd, nicméné po splaceni
investi¢niho Uvéru projekt generuje lukrativni financni toky. Z pohledu analyzy rizik bych
v projektu shledal tfi klicové faktory, na které je treba se zaméfit prednostné.
NejdulezitéjSim je vybér vhodného a dostatecné bonitniho provozovatele,
ktery bude objekt radné provozovat. Jako druhy dlezity faktor vidim vybér zkusené
projekcni kancelare, ktera vystavbu zajisti po strance technické. Tretim faktorem je pak
volba financovani od investicni banky, kde je v pfipadé volby Uvéru v eurech moznost
dosazeni znacné Uspory urokovych nakladd.

Po vypracovani diplomové prace a prohloubeni znalosti tykajicich se analyzy rizik,
samotného projektu nebo socialnich sluzeb si myslim, ze je vhodné tento projekt,
at'uzvuvedené nebo jiné konfiguraci, realizovat, protoZze se bude s vyvojem
demografické krivky postupné prohlubovat vseobecny nedostatek kapacit socialnich
zarizeni a fungujici projekt bude moct v budoucnu vyuzit pfilezitosti s timto vyvojem
spojené. Dale si také myslim, Ze je vsilach investora uvedena rizika spravné osetrit
a dovést projekt ke zdarnému cili.
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8 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

NPV — Net Present Value (Cista soucasna hodnota)

IRR — Internal Rate of Return (vnitini vynosové procento)
CF — Cash Flow

HV — hospodarsky vysledek

SWOT - analyza odvozena od anglickych nazv( Strengths (silné stranky), Weaknwsses
(slabé stranky), Opportunities (prilezitosti), Threats (hrozby)

RIPRAN- risk project analysis
DZR — Domov se Zvlastnim Rezimem
LDN — Lécebna Dlouhodobé Nemocnych

3M PRIBOR — mezibankovni urokova mira, za kterou si banky navzajem poskytuji Gvéry,
pro obdobi 3 mésicl

IRS 20Y — pohybliva Urokova sazba pro obdobi 20 let
EUR — kod pro mezinarodni ménu Euro
CR - Ceska republika

APSS CR — Asociace poskytovatell socialnich sluzeb CR
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