
 

 

Facility management audit: nástroj jak udržet 
společnost konkurence schopnou 

Ing. Zuzana Němcová 

V 21. století se společnost potýká s několika problémy na které musí společnosti pružně 
reagovat tak aby ostáli v tvrdé konkurenci na trhu. Prvním problémem je globální oteplování a 
hrozící vyčerpání přírodních surovin. Společnosti jsou nuceni se chovat ekologicky a 
uvažovat ve svých plánech více do budoucnosti.  

Druhý problém, který ovlivňuje celý svět je ekonomická krize. V české republice se 
projevuje větším šetřením, a to jak u komerčních subjektů, tak především v těchto dnech 
v nekomerčních subjektech jako jsou ministerstva, obce a neziskové organizace. Ve většině 
těchto případů se začíná šetřit v oblasti režijních nákladů a podpůrných služeb (facility 
managementu) a to většinou bez hloubkové analýzy situace.  

Tento příspěvek bude věnován části výzkumu, který je zaměřen na metodologii, která by 
pomohla společnostem ověřit fungování jejich facility managementu. Tato metodologie má 
napomoci stanovit oblasti, které jsou vhodné k efektivní restrukturalizaci a tím ušetření 
nákladů. První část výzkumu je zaměřena na „audit stavební a technologický“, který prověří 
funkčnost a vytíženost stavebních komponentů, ale také technologií použitých v budovách. 
Tento „stavební a technologický audit“ je již znám a je používán zejména v zahraničí. Druhou 
částí je audit „podpůrných služeb – facility managementu“. Tato část se zaměřuje především 
na facility management společnosti, aniž by musei být spojeny s budovou.  

 

Audit stavební a technologický 
Tento audit je již především v zahraničí velice známí a již několik let používán, provádí se 

na již stávajících objektech. Jedním z praktických softwaru je od Glena Seredynski (2000). 
Tento software funguje na bázi excelu a je proto uživatelsky velice přívětivý, samozřejmě 
Seredynski software doplnil o podrobný návod na obsluhu softwaru.  Další pěkný návod na 
audit stavebních a technologických části budovy sestavili na Coloredské státní universitě 
(2001). Tento audit je rozdělen do tří částí: kontrola plánu oprav, vypočítání indexu kondice 
stavebních částí a index kondice technologií (obr. 1 auditované oblasti) budovy a následné 
vyhodnocení řešení (vyčkání, částečná oprava, výměna, demolice).      



Obr. 1: Auditované oblasti 

 
Zdroj: COLOREDO STATE UNIVERSITY, “Facilities audit program: instruction packet”, 2001, 

Department of Facilities Management, Colorado State University 

 

Ani česká literatura není pozadu a v roce 2009 byla pro širokou veřejnost zpřístupněna aplikace 
buildpass určená pro vlastníky (správce) stavebních objektů. Nástroj je zaměřen na 
kvalifikované plánování obnovy a údržby objektů. Tato aplikace byla vytvořena na katedře 
ekonomiky a řízení ve stavebnictví, Fakulta stavební, ČVUT v Praze doc. Ing. Danielem 
Macekem, Ph.D. (2009)  

Audit podpůrných služeb – facility managementu  
Audit facility managementu je rozdělen na několik oblastí. Prvním krokem je prověření 

finanční stránky facility managementu společnosti. Tento audit je však soustředěn především 
na účelné vynaložení financí než na správnost účtování. Druhým krokem je prověření procesů 
z provozního hlediska, tak aby se procesy neopakovali či se neprováděli nepatřičnými 
postupy. Posledním krokem je stanovení rizikových procesů, které by mohly přímo ohrozit 
chod společnosti.      

 



Audit finanční  
Finanční audit se soustředí na klasické účetní výkazy: jako jsou výkaz zisku a ztrát, a 

rozvaha. Dále se zaměřuje na podrobnou analýzu především účtu 5xx. Sleduje se rozdíl mezi 
dvěma následujícími roky. Pokud rozdíl přesáhne 30% je položka rozklíčována a podrobně 
analyzována.  

Obr. 2: Sledované účetní položky 

 
Zdroj: vlastní výpočty 

Audit procesů  
Procesní audit se soustředí na samotné fungování procesů ve společnosti. Audit kontroluje 

jejich unikátnost (hlídá, aby se procesy nepakovali) a posuzuje jejich efektivnost. K tomuto 
účelu se využívá několik metod.  

 Audit procesů – dle CET/TC 348-EN 15221 
Pomocí CET/TC 348-EN 15221 jsou utvořeny otázky, které zmapují všechny níže 

uvedené oblasti Facility managementu.  



Obr. 3: Oblasti dle CET/TC 348-EN 15221 

 
Zdroj: CET/TC 348-EN 15221-1 Facility Management; terms and definitions, 2006 

 

Audit procesů – dle rozvržení procesů 
Pojasek and Hamid (2005, 2008) autoři této metody rozdělují procesy dle jejich časové 

působnosti na procesy strategické, taktické a operativní. Tato metoda se zaměřuje na 
hierarchické postavení procesů ve společnosti a jejich vzájemné propojení mezi sebou. 
Metoda je rozvíjena na universitě v Salfordu v Anglii.  

Do tohotu auditu můžeme zahrnout i metodu Fleminga, Lee, Aouada and Coopera (2000), 
kteří také posuzují procesy dle jejich hierarchie. Avšak rozdělují procesy do tří úrovní, kdy 
úroveň I se nerozpadá na úroveň II a ta se rozpadá na úroveň III. Touto metodou se dají 
analyzovat procesy složitějšího charakteru, které se nedají popsat jedno-stupňově.  

Audit procesů – dle ISO 9001:2000 
Metoda vycházející z ISO 9001:2000 od Carmignani (2008) není přesně zaměřená na 

analýzu procesů. Zaměřuje se na analýzu klientovy spokojenosti a na strukturu procesu jako 
samostatného celku. Poskytuje kompletní informace o vstupech, výstupech, dokumentaci, 
kontrolních indikátorů procesu.  



Audit procesů – dle nákladů na proces 
Metoda se vrací k finančnímu auditu a stanovuje náklady na jednotlivé procesy. Audit 

sleduje také formu procesu (out/insourcing), počet zaměstnanců provádějících proces a 
časovou náročnost procesu. Proces je poté srovnáván se stejným nebo podobným procesem, 
aby se prokázala ekonomičnost procesu. 

Audit rizik  
Posledním auditem, který uzavírá celý facility management audit je audit rizik. Obecně 

jsou uznávány tři potencionální rizikové oblasti. První oblastí je bezpečnost a to jak 
bezpečnost společnosti uvnitř (bezpečnost zaměstnanců) tak i bezpečnost společnosti na 
venek (proniknutí nežádoucího elementu do společnosti). Druhou oblastí rizika je IT pro tuto 
analýzu je výborné použití návodu Gary Stoneburnera, Alice Goguené, and Alexis Feringa 
(2002). Třetí oblastí jsou technologie  a standartní aplikace použité ve společnosti.  

 

Závěr 
Použitím všech auditů lze kompletně zanalyzovat společnost a nastavit její fungování po 

ekonomické a provoní stránce.   

 Audit stavební a technologický – zmapuje kompletní fungování objektu 

 Audit podpůrných služeb – facility managementu  - zmapuje kompletně fungování facility 
managementu v těchto oblastech: 

 Finanční audit 
 Procesní audit 

 Audit rizik 
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