Facility management audit: nastroj jak udrzet
spole¢nost konkurence schopnou

Ing. Zuzana Némcovda

V 21. stoleti se spolecnost potyka s n¢kolika problémy na které musi spole¢nosti pruzné
reagovat tak aby ostali v tvrdé konkurenci na trhu. Prvnim problémem je globalni oteplovani a
hrozici vyCerpani piirodnich surovin. Spolenosti jsou nuceni se chovat ekologicky a
uvazovat ve svych planech vice do budoucnosti.

Druhy problém, ktery ovlivituje cely svét je ekonomickd krize. V Ceské republice se
projevuje vétSim Setfenim, a to jak u komercnich subjektl, tak pfedev§im v téchto dnech
v nekomerc¢nich subjektech jako jsou ministerstva, obce a neziskové organizace. Ve vétSiné
téchto piipadii se zaCina Setfit v oblasti rezijnich nakladl a podplrnych sluzeb (facility
managementu) a to vétSinou bez hloubkové analyzy situace.

Tento ptispévek bude vénovan ¢asti vyzkumu, ktery je zaméfen na metodologii, ktera by
pomohla spole¢nostem ovétit fungovani jejich facility managementu. Tato metodologie ma
napomoci stanovit oblasti, které jsou vhodné k efektivni restrukturalizaci a tim uSetfeni
nakladd. Prvni ¢ast vyzkumu je zamétena na ,,audit stavebni a technologicky*, ktery provéti
funk¢nost a vytizenost stavebnich komponentt, ale také technologii pouzitych v budovach.
Tento ,,stavebni a technologicky audit* je jiz znam a je pouzivan zejména v zahrani¢i. Druhou
¢asti je audit ,,podptirnych sluzeb — facility managementu®. Tato Cast se zamétuje predevsim
na facility management spole¢nosti, aniz by musei byt spojeny s budovou.

Audit stavebni a technologicky

Tento audit je jiz pfedevS$im v zahraniCi velice znami a jiZ nékolik let pouzivan, provadi se
na jiz stavajicich objektech. Jednim z praktickych softwaru je od Glena Seredynski (2000).
Tento software funguje na bazi excelu a je proto uZzivatelsky velice ptivétivy, samoziejmé
Seredynski software doplnil o podrobny ndvod na obsluhu softwaru. Dalsi p€kny navod na
audit stavebnich a technologickych ¢asti budovy sestavili na Coloredské statni université
(2001). Tento audit je rozd€len do tii Casti: kontrola planu oprav, vypocitani indexu kondice
stavebnich ¢asti a index kondice technologii (obr. 1 auditované oblasti) budovy a nasledné
vyhodnoceni feSeni (vyckani, castecnd oprava, vyména, demolice).



Obr. 1: Auditované oblasti
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Zdroj: COLOREDO STATE UNIVERSITY, “Facilities audit program: instruction packet”, 2001,
Department of Facilities Management, Colorado State University

Ani Ceska literatura neni pozadu a v roce 2009 byla pro Sirokou vefejnost zpiistupnéna aplikace
buildpass urCenda pro vlastniky (spravce) stavebnich objektl. Nastroj je zaméfen na
kvalifikované planovani obnovy a udrzby objektti. Tato aplikace byla vytvofena na katedie
ekonomiky a ftizeni ve stavebnictvi, Fakulta stavebni, CVUT v Praze doc. Ing. Danielem
Macekem, Ph.D. (2009)

Audit podpirnych sluzeb — facility managementu

Audit facility managementu je rozdélen na nékolik oblasti. Prvnim krokem je provéreni
finan¢ni stranky facility managementu spole¢nosti. Tento audit je vSak soustfedén pfedevSim
na ucelné vynalozeni financi nez na spravnost uctovani. Druhym krokem je provéteni procest
z provozniho hlediska, tak aby se procesy neopakovali ¢i se neprovadéli nepatficnymi
postupy. Poslednim krokem je stanoveni rizikovych procesi, které by mohly pfimo ohrozit
chod spolecnosti.



Audit finanéni

Finan¢ni audit se soustiedi na klasické ucetni vykazy: jako jsou vykaz zisku a ztrat, a
rozvaha. Déle se zamétfuje na podrobnou analyzu predevsim uctu 5xx. Sleduje se rozdil mezi
dvéma nasledujicimi roky. Pokud rozdil presahne 30% je polozka rozkli¢ovana a podrobné
analyzovana.

Obr. 2: Sledované ticetni polozky
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Zdroj: vlastni vypocty

Audit procesi

Procesni audit se soustfedi na samotné fungovani procesti ve spolecnosti. Audit kontroluje
jejich unikatnost (hlida, aby se procesy nepakovali) a posuzuje jejich efektivnost. K tomuto
ucelu se vyuziva n€kolik metod.

Audit procesi — dle CET/TC 348-EN 15221

Pomoci CET/TC 348-EN 15221 jsou utvofeny otdzky, které zmapuji vSechny nize
uvedené oblasti Facility managementu.
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Zdroj: CET/TC 348-EN 15221-1 Facility Management; terms and definitions, 2006

Audit procesii — dle rozvrZeni procesu

Pojasek and Hamid (2005, 2008) autofi této metody rozdé€luji procesy dle jejich Casové
pusobnosti na procesy strategické, taktické a operativni. Tato metoda se zaméfuje na
hierarchické postaveni procesti ve spoleCnosti a jejich vzdjemné propojeni mezi sebou.
Metoda je rozvijena na université v Salfordu v Anglii.

Do tohotu auditu miizeme zahrnout i metodu Fleminga, Lee, Aouada and Coopera (2000),
ktetfi také posuzuji procesy dle jejich hierarchie. AvSak rozdé€luji procesy do tii urovni, kdy
uroven I se nerozpada na uroven Il a ta se rozpada na urovenl III. Touto metodou se daji
analyzovat procesy slozitéjSiho charakteru, které se nedaji popsat jedno-stupiove.

Audit procest — dle ISO 9001:2000

Metoda vychéazejici z ISO 9001:2000 od Carmignani (2008) neni pfesné¢ zaméfena na
analyzu procesii. Zaméiuje se na analyzu klientovy spokojenosti a na strukturu procesu jako
samostatného celku. Poskytuje kompletni informace o vstupech, vystupech, dokumentaci,
kontrolnich indikétorti procesu.



Audit procest — dle nakladii na proces

Metoda se vraci k finanénimu auditu a stanovuje ndklady na jednotlivé procesy. Audit
sleduje také formu procesu (out/insourcing), pocet zaméstnancli provad¢jicich proces a
¢asovou naro¢nost procesu. Proces je poté srovndvan se stejnym nebo podobnym procesem,
aby se prokézala ekonomicnost procesu.

Audit rizik

Poslednim auditem, ktery uzavira cely facility management audit je audit rizik. Obecné
jsou uznavany ti1 potenciondlni rizikové oblasti. Prvni oblasti je bezpeCnost a to jak
bezpecnost spolecnosti uvniti (bezpecnost zaméstnancll) tak i1 bezpecnost spole¢nosti na
venek (proniknuti nezadouciho elementu do spole¢nosti). Druhou oblasti rizika je IT pro tuto
analyzu je vyborné pouziti ndvodu Gary Stoneburnera, Alice Goguené, and Alexis Feringa
(2002). Tteti oblasti jsou technologie a standartni aplikace pouzité ve spolecnosti.

Zavér
Pouzitim vSech auditll 1ze kompletné zanalyzovat spole¢nost a nastavit jeji fungovani po
ekonomické a provoni strance.

e Audit stavebni a technologicky — zmapuje kompletni fungovani objektu

e Audit podpirnych sluzeb — facility managementu - zmapuje kompletné fungovani facility
managementu v téchto oblastech:

=  Finanéni audit
=  Procesni audit

= Audit rizik
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