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PONATIE RIZIKA V DEVELOPERSKOM PROCESE

UNDERSTANDING OF A RISK IN A DEVELOPING PROCESS

Abstrakt

Clanok je zamerany na chapanie rizika v developerskom procese podl'a viacerych nasich
a zahrani¢nych autorov. Na zéklade ich definicii je moZzné dospiet’ k prieniku chépania rizika
v developerskom procese a ako ho riadit. Pri vzdjomnom porovnavani domdcej a zahrani¢nej
literatiry sa developersky proces najviac priblizuje k investicnému procesu. Developersky
proces je proces, pozostavajuci z jednotlivych faz, ktorého vyslednym produktom su novostavby,
priemyselné parky, rekonstrukcie alebo dokoncenie uz v minulosti ¢iastocne realizovanych diel
a poskytnutie ich koneénému uzivatel'ovi. Samotny rozvoj nehnutel'nosti izko stvisi so vznikom
potreby ako takej a jej uspokojenia. Hybnou pakou developerského procesu st nové potreby
spolo¢nosti, a tie su akceleratorom developerského procesu. Je potrebné si uvedomit, ze kazda
zmena prindsa so sebou riziko, ale bez dobre vykonanej zmeny sa uspech nedostavi. Dolezité je,
aby vsetky rizika suvisiace s investiciou boli intenzivne vyhl'adavané, zistované pri¢iny a zdroje
ich vzniku, a sti¢asne navrhnuté opatrenia na ich minimalizovanie, pripadne Gplné odstranenie.

Abstract

The article focuses on the understanding of a risk in a developing process according to
several our and foreign authors. On the basis of their definitions it is possible to come toward
the intersection of risk understanding in a developing process and how to manage it. While
mutual comparing domestic and foreign literature the developing process is close to the investing
process. The developing process is a process, which consists of several phases. Its output are new
buildings, industrial parks, reconstructions or finalization of realizable work and providing them
to a final consumer. The development of real estates is connected with a need generation and its
satisfaction. A driving gear of the developing process are new needs of society, and those are an
accelerator of the developing process. It is important to realise, that every change brings a risk
hand in hand, however, without well-performed change, the success will not be achieved. It is
necessary that all risks connecting with the investment will be intensively found as well as their
causes and sources generation. As a result, there should be proposed precautions toward their
minimising or even their complete removal.
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1. Developersky proces

Pri vzdjomnom porovndvani doméce] a zahrani¢nej literatury sa developersky proces
najviac priblizuje k investicnému procesu. Investiny proces sa chape ako proces, ktorého
vysledkom je zvySenie funkcieschopnosti stavebného diela a zaroven efektivne zniZovanie
nakladov. Vynakladanie prostriedkov na ziskanie vecného, finan¢ného, alebo hmotného aj
nehmotného majetku sa nazyva investovanie do majetku. Vyraz ,, development®™ oznacuje urcité
rozvijanie, zdokonal'ovanie, zlepSenie, vyvoj, pripadne rast v konkrétnej oblasti prislusného
odvetvia. V oblasti nehnutelnosti, ktorou sa budeme dalej zaoberat, predstavuje neustdle
pretvaranie vonkajsieho prostredia vzhl'adom k potrebam spolo¢nosti, schopnost” ich financovat’
arealizovat, moznost vhodného ziskania pozemkov, ich rozvoja, financovania, vystavby,
predaja alebo prenajmu obytného, obchodného, administrativneho a priemyselného majetku.
[1],[5]. Developersky proces je proces, pozostdvajuci z jednotlivych faz, ktorého vyslednym
produktom st novostavby, priemyselné parky, rekonstrukcie alebo dokoncenie uz v minulosti
CiastoCne realizovanych diel a poskytnutie ich kone¢nému uZivatelovi. V oblasti vystavby
nehnutelnosti zahriiuje vsetky S§tadia zivotného cyklu, ato od vzniknutej mysSlienky az po
financovanie a uvedenie do prevadzky, uZivanie, udrziavanie, efektivne rekonstruovanie, resp.
ucelovu likvidaciu. Developersky proces je sprevadzany aspektami, ktoré ho ovplyviiuju a to:
politickymi, ekonomickymi, technickymi, pravnymi, sociologickymi[l]. Hybnou pakou
developerského procesu su nové potreby spolocnosti, atie si akceleratorom a dévodom, ze
proces vznikol. Nové potreby spolocnosti suvisia so socialnou a ekonomickou situdciou v uzemi
a vznikaju prevazne z dovodu, Ze su poziadavky na rast produkcie vSetkého druhu a na zlepSenie
zivotného prostredia. Uspokojenie potrieb spolo¢nosti predstavuje rozvoj v oblasti nehnutel'nosti.
Nézory na postupnost’ jednotlivych krokov developerského procesu su nepatrne rozdielne, ale
podstata sa nemeni. Vel'mi potrebné je pripomenut’, ze v kazdom stupni developerského procesu
musi mat’ developer vychodiskovt stratégiu.

Ked’ developer ziska prehl'ad o moznosti realizécie urcitého projektu, musia nasledovat’ kroky,
ktoré su realizované v prislusSnom ¢asovom obdobi ba vedu k samotnej realizacii developerského
procesu. Naslednost’ jednotlivych krokov je zachytena na schéme ¢.1 .

Velmi doélezita tlohu v developerskom procese predstavuju jednotlivi Ucastnici. Za celkovou
uspesnostou investicie stoja: developer, architekti, stavebné spolo¢nosti, finan¢né institucie,
urbanisti, projektovi manazéri, realitné kancelarie, cenovi znalci, trhovi znalci, pravnici a iné
subjekty. Vyraz ,,developer* predstavuje organizaciu s pevnou finan¢nou zakladiiou, ktora méze
vystupovat’ v podobe investora a dokonca aj zhotovitel'a. Developer je nositelom myslienky od
samotné¢ho vzniku az po jej komercializaciu. Developer moze byt aj investor, a ak seba urci
investor zaroven za zhotovitel'a, stava sa sucasne developer aj zhotovitelom. Takze developer
moze, ale nemusi byt investorom [1]. Developersky proces je velmi rozsiahly, naro¢ny a
predstavuje Siroku Skalu rizik, ktoré s nim priamo suvisia.
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Schéma ¢. 1 : Zakladné postupy v developerskom procese
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2. Rizika v developerskom procese

Zmeny voblasti ponuky adopytu na trhoch, poésobenie konkurenénych sil
v podnikatel'skom prostredi, rast dynamiky inova¢ného rozvoja ajeho vedecko-technického
zazemia si bezprostredne vyzaduju odborné skusenosti v oblasti manazérskeho rozhodovania.
V pripade neschopnosti zvladnutia uspesnej prace v podmienkach rizik su désledky pre kvalitu
manazérskej ¢innosti hrozivé. Znalost’ prace s rizikami je jednym z kl'aiCovych predpokladov
uspechu. Ddlezita je priprava v oblasti profesijnej, kvalifika¢nej, informativnej, organizacnej,
socialno-psychologickej a osvojenie si novych narokov manazérskej prace v podmienkach
rastacej rizikovosti, popripade neurcitosti [4]. Najvécsie riziko, okrem mimoriadnych udalosti,
hrozi investorom v zdvislosti od realizovanych zmien v predmete investovania, marketingu,
systému riadenia, financovania a pod. Potrebné je uvedomit’ si, Ze kazd4 zmena prinaSa so sebou
riziko, ale bez dobre vykonanej zmeny sa Uspech nedostavi. Preto je vel'mi dolezité, aby vsetky
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rizika stvisiace s investiciou boli intenzivne vyhladavané, zistované priciny ich vzniku, ich
zdroje a zéroven navrhnuté opatrenia na ich minimalizovanie pripadne uplné odstranenie.

Néauka alebo veda o riziku sa nazyva rizikologia. Rizikoldgia sa historicky vyvijala od
jednoduchych postupov cez prvé pociatky az k dneSnému stavu organizovaného a systémového
myslenia potrebného k riadeniu utvarov, ktorymi je tvorena l'udska spolo¢nost’ v najsirSom slova
zmysle. Hlavné pole pdsobnosti je v ekondémii (v bankovnictve a poistovani) a v technike (v
priemyselnych  odvetviach, v stavebnom inzinierstve, dopravnom, elektrotechnickom,
chemickom a v mnohych dalSich). Rizikologiu tvoria dve velmi uzko previazané discipliny,
ktoré maju mnoho spolo¢ného, ale liSia sa v naplni a cieli. Su to:

a) rizikové inZinierstvo — prevladaju v nom prvky technické, matematick¢ modelovanie,
pravdepodobnostné analyzy apod. Rizikové inzinierstvo sa zaoberda technickymi
strankami problémov rizik a ich hodnotenim. Stcast'ou rizikového inzinierstva je analyza
rizika. Ulohou rizikového inZinierstva je davat’ podklady k rozhodovaniu o riziku.

b) manaZment rizika — dominuji mu ekonomické pristupy k problémom vystavenym
neistotdm alebo neurCitostiam. Manazment rizika je zamerany na stranky riadenia
a ekonomiky developerskej spolo¢nosti.

Niekedy je velmi naroc¢né tieto obory rozlisit' alebo nadradit’ jeden druhému. Bez
rizikového inzinierstva by nebolo mozné analyzovat’ rizika a naopak bez rizikového manazmentu
by praca rizikovych inzinierov nemala zmysel. Manazment rizika preberd od rizikového
inZinierstva vysledky a rizikové inZinierstvo prebera z manazmentu rizika podnety a poziadavky.
V sucasnej literatire je vela definicii rizik. Kazdd znich svojim sposobom vyjadruje urcita
charakteristicku vlastnost’, nachadzajucu sa v developerskom procese, ale aj v beznom Zivote
kazdého z nas [12].

Slovo ,,riziko*“ pochadza z talianCiny (risico) a znamena uskalia, ktorym sa museli
plavci na lodiach vyhnut. Takze historia vyznamu daného slova pochadza zo 17. storoCia
a suvisi s lodnou dopravou. V starSich encyklopédiach ndjdeme pod danym heslom vysvetlenie,
ze ide o odvahu alebo nebezpefenstvo. V odbornej literature sa mozno stretnit’ s takymito
definiciami rizika:

Riziko - neurcitost’ spojena s vyvojom hodnoty aktiv (investi¢né riziko).

Riziko - odchylenie skuto¢nych a oakévanych vysledkov.

Riziko - nebezpecie chybného rozhodnutia.

Riziko - variabilita moznych vysledkov alebo neistota ich dosiahnutia.

Riziko - pravdepodobnost’ akéhokol'vek vysledku, odlisného od vysledku ocakavaného.

Riziko - miera ohrozenia aktiv, miera nebezpecia, Ze sa uplatni hrozba a ddjde k neziadiicim
vysledkom veducim k vzniku Skody.

Riziko - potencidlny negativny dopad na aktiva alebo na jeho charakteristické crty hodnot.

Riziko - pravdepodobnost’ straty alebo hrozby.

Riziko - miera kolisania o¢akavanych vysledkov.

Riziko - neoCakavana variabilita vynosov.

Riziko - neistota, vzt'ahujuca sa k Skode. [4]

Riziko - neistota vznikajuca v suvislosti s moznym vyskytom udalosti.

Riziko - nebezpecie psychické, fyzické alebo ekonomicka Skoda.

Riziko - nebezpecie, po ktorého realizacii dochadza ku strate.
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Riziko - kumulativny u¢inok pravdepodobnosti neistej udalosti, ktora mdze pozitivne alebo
negativne ovplyvnit’ ciel projektu.

Riziko - kombindacia pravdepodobnosti a Skody.

Riziko - nebezpecie zvysujuce pocetnost’ a zdvaznost’ strat.

Riziko - moznost’ zisku, alebo straty pri podnikani

Riziko - wvolatilita (kolisavost’) financnej veliCiny (hodnoty portfolia, zisku atd’.) okolo
ocakavanej hodnoty v dosledku zmien parametrov (Grokovej miery, devizového kurzu,
ceny akcie a pod.). [4]

Riziko - moznost vzniku udalosti s vysledkom odchylnym od predpokladaného ciel'a, ato
s urc¢itou objektivnou (matematickou alebo Statistickou) pravdepodobnostou. [6]

Riziko - pravdepodobnost, ze skuto¢na rentabilita investicie bude menSia alebo rovnaké ako
ocakavana rentabilita.

Riziko - neistota, vyplyvajuca znelplnosti informdacii o vyvoji vnutornych a vonkajSich
podstatnych parametrov investi¢nych projektov. [2]

Riziko - sucin pravdepodobnosti a nasledku. [8]

Riziko - pravdepodobnost’ vzniku negativneho javu, ktorého ddsledok mozno povazovat za
aktivnu vlastnost’ kazdého projektu. [3]

Riziko - jeho najvdcsi dopad sa prejavuje v oakdvanom prijme investicie, kedZe ten je
vysledkom takych faktorov ako st dopyt, ceny vstupov, realizacné ceny a d’alsie. [7]

Riziko - moznost’ §kdd, zranenia alebo straty. [14]

Riziko - potencialny negativny dopad na aktiva alebo na jeho charakteristické ¢rty hodnot.

Riziko - mozna neista udalost’ alebo situacia, ktora moéze mat’ zaporny alebo kladny ucinok na
ciele projektu.

Riziko - pravdepodobnd hodnota straty vzniknutej nositelovi, popripade prijemcovi
realizovaného scendra nebezpecia, vyjadrend v peniaznych alebo inych jednotkach.

Riziko - hmotny statok, vystaveny strate.[5]

Riziko - neurcitost’, neistota, pochybnost’ izko spojena s vyskytujucou sa stratou.[15], [17]

Riziko - stav, v ktorom sa vyskytuje moznost' nepriaznivej odchylky od vysledku, ktory je
ocakavany. [16]

Riziko - predstavuje premenlivost’ buducich vysledkov. [19]

Po vzdjomnom porovnani jednotlivych definicii sa ukazdého autora prejavuje urcita
pochybnost’ od ocakavaného vysledku, ktorej vysledkom je napr. finan¢na strata, strata na
aktivach a pod. Z uvedenych definicii mozno vyvodit’ nasledujucu , ktord v sebe zahfiia vSetky
podstatné aspekty rizika.

Riziko je moznost’ vzniku urcitej rozhodovacej situacie s pritomnostou neistoty, ktora
generuje rieSenie odlisné od rieSenia z rozhodovace;j situacie bez neurcitosti.

Rizikd Clenime podla roznych kategorii a skupin. Clenenie rizik je hlavne spojené
s oblastou, ktorej sa tykaji a samotnou charakteristickou ¢rtou rizik. Podl'a oblasti ide o rizika
napriklad: vyrobné (interné a externé rizikd), obchodné (marketingové rizika ), financné,
ekonomické, politické, podnikatel'ské. Tieto rizika sa ¢lenia eSte do podrobnejSich skupin. Podl'a
charakteristickych vlastnosti ide o : fixné, variabilné, dynamické, statické, pravne, systematickeé,
nesystematické, operacné, Spekulativne, odhadované a d’alSie rizika.
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Schéma €. 2 : Kategorizacia rizik
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Umenie a schopnost’ v€as rozpoznat' a G¢inne riadit’ rizikda sa stava neoddeliteI'nou
sucastou strategického riadenia. Developeri, ktori si véas neuvedomia rozsah a nésledky rizik
suvisiacich s developerskym procesom a zdrovenn nevytvoria u¢inny mechanizmus pre ich
riadenia jednozna¢ne hazarduju so svojou existen¢nou stabilitou a tym aj celkovou uspesnost'ou
danej investicie. Velkost’ rizika rastie imerne s naro¢nostou a rozsahom celkovej investicie.
Riadenie rizik umoznuje eliminovat’ situacie, ktoré ohrozuju celkovll Gspesnost’ investicie. Ide
hlavne o oblasti, v ktorych je nevyhnutné vykonat’ minimalizaciu rizik[3]. V sucasnej odborne;j
literature neexistuje jednotnd a vSeobecne prijimand definicia pojmu “riadenie rizik.“ Na
zaciatku 70. rokov dvadsiateho storocia autori odbornych publikécii interpretovali manazment
rizika ako jeden z druhov manazmentu, ako st napr. vyrobny manazment, finanény manazment,
personalny manazment, alebo strategicky manazment. NajCastejSie ho vSak stotoznovali
s pojmom riadenie rizika v zmysle znizovania negativnych ddsledkov rozhodovania v neistych
podmienkach. Toto obdobie je spojené s tradicnym manazmentom rizika, ktory sa zameriaval na
predchadzanie strat a na zotavovanie sa z nich [20]. Vo vSeobecnosti riadenie rizik definujeme
nasledovne:

Riadenie rizik je kompletny proces zist'ovania, kontroly, eliminovania a minimalizacie neistych
udalosti, ktoré mézu ovplyvnit investiciu.

Riadenie rizik je proces, pri ktorom sa subjekt riadenia snazi zabranit’ pdsobeniu uz existujucich
ako aj budtcich rizik a navrhuje rieSenia, ktoré poméhaji eliminovat’ ucinok neziaducich
vplyvov a naopak podporit’ pozitivne vplyvy.

Riadenie rizik je vedecky pristup k rieSeniu problému rizika, jeho meranie a identifikéciu.
Riadenie rizik je predvidanie moznych nahodilych strat a navrhovanie takych postupov a metdd,
ktoré minimalizuju vyskyt a finan¢ny dopad tych strat, ktoré sa v spolo¢nosti objavia.
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Riadenie rizik je proces, ktorého vysledkom je rozhodnutie.[12]

Riadenie rizik je odhadovanie rizik a nasledne rozvijanie takych stratégii, ktoré st potrebné na
ich eliminaciu alebo Uplne odstranenie. [10]

Riadenie rizik — je proces, prostrednictvom ktorého developer optimalizuje oblast
developerského procesu, ktora podlieha riziku. [21]

Riadenie rizik predstavuje kvantitativne analyzy a vSetky metddy a ndstroje potrebné ku
minimalizacii investi¢ného rizika. [9]

Riadenie rizik je vSeobecné oznacenie spontdnnych a systematickych Cinnosti, ktoré smeruji
k ovladaniu rizika.

Riadenie rizik je jednou z disciplin obecného projektového manazmentu, ktorého cielom je
zaistit’ dodrzanie rozpoc¢tu a lehoty projektu.

Riadenie rizik je chranit’ sticasny abudici majetok developerskej organizcie (vratane jej
investicii, ocakavanych ziskov a pod.).

Riadenie rizik je suhrn cinnosti cielenych na rozpoznavanie a minimalizaciu moznych strat
developerskej organizacie.

Riadenie rizik je priestorovo acasovo zavislym systematickym iterativnym procesom,
obsahujicim okrem ¢innosti suvisiacich s analyzou rizika taktiez rozhodovanie o riziku.
Riadenie rizik je uréené =zisadou aktivneho ovlddania moznych strat, smerujiceho
k obmedzeniu pocetnosti realizovania nebezpecia a zmensenia ich zdvaznosti. [14]

Riadenie rizik je ekonomicky zamerana viacdimenzionalna vedna disciplina reagujica na vyzvy
riadenia moderného podnikania v podmienkach zvysujicej sa neistoty a rizika. [20]

Riadenie rizik je proces, ktory dokaze systematicky odhalit’ Cisté rizika. [17]

Riadenie rizik je odborné vyrieSenie problémov v podnikatel'skej sfére v oblasti Cistych rizik
vzhl'adom na firmy a jednotlivcov. [16],[18]

Riadenie rizik je proces, ktory identifikuje odhalenie straty v ogranizacii a vybera najvhodnejsie
metody na jej odhalenie. [15]

Riadenie rizik je systematické vyuzivanie manazérskej politiky, postupov a skisenosti s cielom
stanovit’ suvislost, identifikdciu, analyzu, vyhodnotenie, oSetrenie, kontrolu a neustale spojenie
s rizikom. [21]

Riadenie rizik je proces merania rizika, vyhodnotenia rizika arozvijania stratégii,
prostrednictvom ktorych mozeme rizikéa redukovat, eliminovat pripadne sa im vyhnit’. [22]

Riadenie rizika je vyvolané vnutornou potrebou organizacie, vonkaj$imi poziadavkami a
komerénym prostredim. Hlavnym cielom je znizenie nékladov spojenych s realizaciou diela,
zniZzenie nakladov spojenych s eliminaciou rizik, znizenie ndkladov spojenych s prenosom rizik
na iné subjekty, zniZzenie vlastnych nékladov organizacie, zlepSenie imidzu spolo¢nosti, ziskanie
konkurenénej vyhody a pod. Nazory na postupnost’ jednotlivych krokov v procese riadenia rizik
sa nepatrne liSia. Ich smerovanie a konec¢ny ciel’ su vSak vo vSetkych pripadoch rovnaké. Na
zaklade uvedenych definicii podl'a viacerych uvedenych autorov [18][15] [17] [20] [4] je moZné
urcit’ jednotlivé kroky analyzy rizik v nasledovnej postupnosti:

1. Urcenie ciel’a analyzy rizik.

Analyza rizik (kvantifikdcia, identifikacia rizik, wurCenie velkosti rizika
a pravdepodobnosti vyskytu).

Vyhodnotenie rizik.

4. Priprava a navrh protiopatreni.

(98]
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V prvom kroku ide o presné urcenie oblasti, v ktorej budeme analyzu rizik realizovat’.
Stavebna spolo¢nost’ sa mdze zamerat’ napriklad na analyzu rizik v realizacii stavebného diela.
Pri stanoveni cielov, je nevyhnutné rozhodnut o podrobnostiach, hibke a sirke jednotlivych
postupov, ktoré sa pouziji k vySetrovaniu rizik daného projektu.

Kvalitné rieSenie akéhokol'vek problému v akejkol'vek oblasti je vzdy postavené na
kvalitnej analyze rizik, ktord je zakladnym vstupom pre riadenie rizik. Analyza rizik je
zakladnym prvkom rizikového inZinierstva aje nutnou podmienkou rozhodovania o riziku,
ateda zdkladnym procesom v riadeni rizika. Pre developera je vel'mi dolezita analyza rizik,
pretoze z nej vie ur¢it’ aké mozné straty na aktivach mézu vzniknut'.

Analyza rizik je zakladnym vstupom pre riadenie rizik.

Analyza rizik predstavuje prvy krok zniZovania rizik.

Analyza rizik predstavuje rieSenie akéhokol'vek problému v akejkol'vek oblasti.

Analyza rizik predstavuje zvazovanie poskodenia aktiv, v dosledku naplnenia hrozieb.

Analyza rizik je proces identifikacie aktiv, stanovenia hodnoty aktiv, identifikdcie hrozieb
a slabin, stanovenia zdvaznosti hrozieb a stanovenia miery zranitel'nosti.

Analyza rizik predstavuje zvazovanie redlnej pravdepodobnosti vyskytu takych rizik z pohl'adu
prevazujucich hrozieb, zranitel'nosti a aktudlne implementovanych opatreni. [4]

Analyza rizik predstavuje sthrn ¢innosti smerujucich k odhadu rizik projektu a niekedy sa
oznacuje aj ako meranie rizik.

Analyza rizik je zdkladnym prvkom rizikového inZinierstva a je nutnou podmienkou
rozhodovania o riziku a teda zdkladnym procesom v manazmentu rizika.

Analyza rizik je proces, ktoré¢ho cielom je poskytnut’ podklady pre ovladanie rizik a podklady
pre rozhodovanie o riziku.

Analyza rizik proces, ktory pozostdva zidentifikdcie nebezpecia, kvalifikdcie nebezpecia
a kvantifikacie rizika.[14]

Analyza rizik je systematické vyuzivanie informacii, ktoré sluzia k odhaleniu nepriaznivych
udalosti, ich pravdepodobného vyskytu a zdvaznosti.

Analyza rizik je systematické priblizovanie sa k opisovanému alebo kalkulovanému riziku.
Analyza rizik zahriiuje ur¢enie neziaducich udalosti, pri¢iny a nasledky tychto udalosti. [21]
Analyza rizik je metdda urcenia a vyhodnotenia faktorov, ktoré moézu ohrozit' tspeSnost
projektu alebo urcenych cielov a metédu urcenia preventivnych opatreni smerujucich k redukcii
pravdepodobnosti ich vyskytu.

Analyza rizik je veda zaoberajuca sa rizikom, pravdepodobnostou jeho vyskytu a vyhodnotenim
rizika. [22]

V analyze rizik rozliSujeme dva zakladné pripady, ktoré maji vplyv na vol'bu metdd a
postupov :

¢ Jav, ktory je zdrojom nebezpecia a uz v minulosti asponl raz nastal. Developer je s nim uz
obozndmeny a pozna jeho povahu. Je to jav skutoény a mdze nastat. Analyzu rizik takto
vopred znameho javu oznacujeme ako analyza apriory.

< Jav, ktory je zdrojom nebezpecia, a o ktorom sa developer len na zaklade rozumove;j
uvahy domnieva, ze moze nastat’ a v minulosti eSte nenastal. Ide o odhad rizika na
zéklade odhadu javov, ktoré nastanti po analyze rizik. Analyzu rizik nepoznaného javu
oznacujeme analyza aposteriory.
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Analyza rizik predstavuje rozbor ahodnotenie znadmych alebo ocakavanych
skuto¢nosti. Pri analyze rizik vychadzame z troch zékladnych otazok :

1. Aké nepriaznivé udalosti moézu nastat™?
2. Aka je pravdepodobnost’ vyskytu nepriaznivych udalosti?
3. Pokial’ niektoré nepriaznivé udalosti nastanu, aké to méze mat’ nasledky?

Zakladné postupy v procese analyzy rizik, vyplyvajuce z vzidjomného porovnania
pristupov uvedenych autorov k analyze rizik, mozno uviest’ v tychto krokoch:
1. identifikacia rizik,
2. kvantifikacia rizik,
3. vyber vhodnej metody analyzy rizik.

Identifik4cia rizik predstavuje oznaCenie a urCenie vSetkych rizik, ktoré suvisia
s cielom analyzy rizik. Dané rizikd predstavuju pre spoloc¢nost’ zanedbatel'né ale Casto aj
existenéné straty. Preto je potrebné sa nimi dosledne zaoberat’ a riesit’ ich. Dolezitym zdrojom
pre urcenie rizikovych oblasti st informdacie. Informacie musia byt’ aktudlne a musia zachytavat’
vSetky zmeny ako na trhu tak aj vo vnutri firmy. Pri identifikacii rizik musi developer vediet’
v akom prostredi bude objekt skimania posobit’ alebo proces prebiechat. Aké poziadavky budu
na dany objekt alebo proces kladené , ¢i nie st v rozpore s obecne platnymi predpismi, pripadne
s predpismi na zaklade ktorych sa projekt pripravoval, projektoval, realizoval alebo uzival.

Pod kvantifikaciou rizika sa rozumie usek analyzy rizika, v ktorom sa numericky
hodnoti a popisuje ucinok mozného nebezpefia. Hlavnym cielom kvanitifikdcie rizika je
odhadnut pocetnost’, pravdepodobnost’ a zdvaznost’ strat, ktoré mozu ohrozit’ projekt.

Zékladné hladisko pre stanovenie metddy analyzy rizik je na zéklade sposobu vyjadrenia
pouzitych veli¢in. Existuji pritom dva zadkladné pristupy k danému rieseniu a to kvalitativne a
kvantitativne metody. Kvalitativne metody sa vyznacuji tym, ze rizikd su vyjadrené v urcitom
rozsahu (napriklad su obodované od 1 — 10 alebo su ur¢ené pravdepodobnostou < 0;1 > alebo
slovne malé, stredné, vel'ké ). Medzi kvalitativnymi metodami zaujima vyznamné miesto metoda
ucelovych interview (metoda DELPHI). Kvalitativne metody st jednoduchSie a rychlejsie, ale
tym, ze chybaji jednoznacné finanné vyjadrenia, Casto prinaSaju problémy v oblasti zvladnutia
rizik .

Kvantitativne metody su zalozené na matematickom vypocte rizika s frekvenciou vyskytu
hrozby a jeho dopadu. Vyjadrujii dopad obvykle vo finanénych ¢iastkach. NajcastejSie je riziko
vyjadrené vo forme ro¢nej predpokladanej straty (Annualized Loss Expectancy — ALE).
Kvantitativne metody su ovel'a presnejSie ako kvalitativne, ale zaroven si vyzaduji viac ¢asu
a usilia. Ako podpora uskutociiovania kvantitativnej analyzy rizik sa pouzivaju Specialne
nastroje, napriklad r6zne programy disponujice databdzami informacii.

Zaver
V sucasnosti prebieha dynamicky sa rozvijajaci trh s nehnutel'nostami. Hlavnym zdrojom je rast
kapyschopnosti obyvatel'stva, ktoré svojimi rasticimi potrebami neustale zvysuje poziadavky na

strane dopytu. Pretvaranie vonkajSiecho prostredia vzhladom k narastajicimi potrebam
spolo¢nosti v oblasti nehnutel'nosti predstavuje developersky proces. Fazy developerského
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procesu su sprevadzané velkym mnozstvom rizik, ktoré je potrebné skimat, vyhodnocovat,
analyzovat’ a navrhovat’ protiopatrenia na ich eliminaciu pripadne Uplné odstranenie. Riziko
podl'a jednotlivych definicii predstavuje urcité nebezpecie a ma negativny dopad na jednotlivé
fazy developerského procesu. Umenie riadit’ a kontrolovat’ dané rizikd oznaCujeme ako
manazment rizik v developerskom procese. Ide o proces identifikdcie rizik, ich analyzu,
vyhodnotenie a navrhnutia opatreni na ich elimindciu. Celkové spoznavanie, skimanie
a analyzovanie rizik v jednotlivych fazach developerského procesu smeruje k efektivnemu
realizovaniu investiéného zameru s minimalnymi ndkladmi a dosiahnutim maximalneho
planovaného zisku.
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