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FACILITY MANAZMENT A JEHO VYZNAM PRI AUDITORSKEJ
CINNOSTI?

Facility management and its importance in audit aavity

Petra KriSkova

Facility manazment je v podmienkach Slovenglegubliky pomerne novym trendom.
VSeobecne mozno facility manazment definbeko disciplinu, ktor4 sa zaobera riadenim
podpornychiinnosti spolénosti. Eurépska norma STN EN 15221 Facility managsktora
je zakladnou normou v tejto oblasti v rdmci Eurdgsknie, definuje facility manazment ako
integraciu ¢innosti v ramci organizacie na zabezp®nie a rozvoj dohodnutych sluzieb,
ktoré podporuju a zvysSuju efektivitu vlastnej zakladnej €innosti. Z uvedenej definicie
mozno konStatowa Ze facility manazment spaloe riadi vSetkycinnosti (procesy), ktoré
vedenie spolénosti vnima ako podporné (niekedy ich mozno ézhako druhoradé). Do
tejto oblasti patri sprava budov, ale aj ostatn&lsl spojené s priestorom a podporou
zamestnancov spaioosti. Facility manazment sssto zamiga s pojmom sprava budovy
(nehnuténosti). AvSak kym sprava budovy sa zameriava lensta@ostlivos§ o samotnu
budovu, facility manazment predstavuje suianosti, ktoré slizZia jej vlastnikovi za&alom
zabezpéenia prevadzky, udrzby a rozvoja nehiintgi a zarove k zaisteniu efektivheho
prenajmu nehnutaosti. Medzi najastejSie sluzby facility manazmentu patri spravsizioa,
opravy budovy, evidencia majetku, technicka spr@msluha technoldgii, havarijna sluzba,
bezpénostna sluzba, IT podpora, poziarna ochrana, raéstedpadového hospodarstva,
upratovacie sluzby, energetické sluzby a vykon&veevizii.

V oblasti facility manazmentu mozZzno sleddvasnahu o prepojovanie sluzieb
poskytovanych klientom. Stat@astejSie dochadza k spojeniu doteraz oddelenydebluide
najma o prepojenie technickej spravy, administregj\spravy a vedeniettovnictva. Ciéom
prepojenia sluzieb technickej spravy s property adamentom adiovnictvom je zjednotenie
databaz, ktoré vedie k odstraneniu duplicitn§icimosti a v neposledom rade k zjednodusSeniu
procesu spravy a znizeniu nakladov v administrajivasti sprav§. Pozitivne vysledky
uvedenej previazanosti mozno pozomvejma v oblasti vyhodnocovania a poistenia rizik,
pri energetickom poradenstve, pri @oeani nehnutéosti, prip. celého podniku, pri
technickom a finaktnom due diligence. V kokaom dosledku zjednotenie takychto
nesuvisiaciclEinnosti prinaSa spréadnenie spravy ako celku.

Pri audite spolmosti vlastniacich nehnuteos’ (napriklad budovu s kancelarskymi
priestormi), ktoré vyuZivaju sluzby facility managniu nastava niekko Specifik. Do
popredia vstupuje komunikacia auditora s facilitan@azerom. V ramci auditu takychto
spolanosti sa auditor zameriava najma na:

1. Nehnutd’nost’ — existencia a ocenenie
2. Bankovy uver (viazuci sa na prislusnu nehniiries’)
3. Vynosy z najomného(vratane dopadov z linearizacie najomného)

! Prispevok bol spracovany ako jeden z vystupEsenia projektu grantovej agentiry Vedecka granto
agentara Ministerstva Skolstva SR a Slovenskej ékael vied (VEGAX.1/0069/13 - 2013-2015 - Koncepcia
verného a pravdivého zobrazenia skatusti v kontexte platnej legislativgtdvnictva z pofadu auditorskej
profesie

2Wurm, J.: Nové trendy ve facility managementu. iard4/2013
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4. Vynosy z refakturacie energii a vetlajSich nakladov na najomnikov

Do popredia teda vstupuje najma facility ni@ma ktory disponuje W&inou tychto
informacii dolezitych pre spravne vyhodnotenie tgchiyznamnych oblasti auditidalSou
vyznamnou obla®u, kde auditor vstupuje do komunikéacie s facititpnazérom je oblés
posudenia spravneha@tdvného zachytenia nehnii®sti. V tejto suvislosti sa do popredia
dostavaju nasledovné skatmsti, ktorymi sa auditor musi pri vykone auditolzera’

1. Zatriedenie dlhodobého majetku do odpisovych skupin

Zatriedenie dlhodobého majetku do odpisovych skupidblezita a&astokrat i naréna
problematika. V tomto pripade facility manazér mdag auditorovi napomocny pri
poskytnuti informacii tykajucich sa prislusnej netainosti, jej zaradenia do odpisovej
skupiny, v¥lenenia niektorycltasti nehnufiosti, ktoré s od nehniitesti odlenené
a maju napriklad kratSiu dobu pouZitesti.

2. Odpisovanie stavebnych Gprav

V pripade prenajmu kancelarskych priestorov v mobhgripadoch dochédza k prestavbe
(Upravam) kancelarskeho priestoru pri prichode houw#gjomcu. Tieto stavebné Upravy
je nutné z hadiska étovnych odpisov dékladne posfiddoba odpisovania by mala by
stanovena na zaklade prislusnej najomnej zmluvyosibadnenim realneho predpokladu
jej predZenia. Facility manaZér v tejto suvislosti vie dadivi poskytndi informéacie
tykajuce sa charakteru stavebnych Uprav, podmiev@jémnej zmluvy a moznosti jej
predZenia za &elom stanovenia spravneifty odpisovania.

3. Technické zhodnotenie versus opravy dlhodobého mdjeu

Velmi citlivou témou pri nehnutaostiach je spravne posudenig,stavebna Uprava
predstavuje skutme opravu dlhodobého majetku alebo sa jedna oidehzhodnotenie
nehnuténosti. Dopady na diovnictvo a vykazanu fingna situdciu mézu hy pri
nespravnom posudeni Zme. Auditor musi tieto skutoosti citlivo zvazovg, a to najma
z dévodu ovplyvenia vysledku hospodarenia alebopatrmom pripade z doévodu
ovplyvnenia daového zéaZzenia zo strany vlastnika. V tomto pripade facititanazér
méze poskytntlauditorovi nezavisly pdlad na danu problematiku atbgapomocny pri
spravnom gtovnom zachyteni na zaklade technickych vlastratatiebnej Gpravy.

4. Fyzicka inventura dlhodobého majetku

Pri dilhodobom majetku je povinnbsykonava fyzickd inventaru minimalne raz &oe.
Pritomnos facility manazéra pri fyzickej inventire je préma, pretoZze dokladne pozna
rozmiestnenie jednotlivych poloziek dlhodobého riaje ich stav a nasledne dokaze
vyhodnott’ fyzické znehodnotenie, ktoré by mohlo timeaplyv na tvorbu opravnych
poloZiek.

5. ZniZenie hodnoty majetku

Mnoho vlastnikov nehnufaosti zniZzuje (najma z dévodu silnej konkurenciéjomné
pre svojich najomcov, pripadne im poskytuje ber@astavebné Gpravy kancelarskych
priestorov. Z pofadu auditora vSak treba zv@& vyhodnoti zniZzovanie ndjomného, s
¢im suavisi zniZzovanie vynosov z najmu. D6vodom jeitsénos’, Ze realna hodnota
nehnuténosti je Uzko spata s vySkou ndjomného. Audita@jte tsavislosti musi posidi

¢i Gétovna hodnota nehnuteosti nie je vysSia ako jej realna hodnota. Facititanazér
mo&ze auditorovi pri posudeni redlnej hodnoty majgikmoc¢, a to najma poskytnutim
informacii o bududcich cashflow z najomnéhdalej o prebiehajucich rokovaniach
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s novymi najomnikmi, o moznostiach pteehia najmu doteraj$im najomnikond’alSich
skutainostiach, ktoré ovplywju stanovenie reédlnej hodnoty majetku.

Zaverom mozno poukazana nezastupifel ulohu facility manazéra (i celého facility
manazmentu) pri auditoch spoétmsti, ktoré su vlastnikmi nehniiesti a vyuzivaju sluzby
facility manazmentu. Existencia a efektivha spdaprfacility manazéra s auditorom vedie
k spravnym zaverom auditu.

Abstrakt

Ciel'om prispevku je definov¥afacility manazment a poukd&zaa jeho vyznam pri vykone
auditu. Do popredia vstupuje efektivna komunikéaialitora s facility manazérom, ktora
vedie k ziskaniu potrebnych auditorskych dokazoxrak spravnym zaverom auditu.
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Summary

The aim of this paper is to define facility managamand highlighting its importance in the
performance audit. To the fore entering effectic@nmunication of auditor with facility
manager, which leads to the necessary audit evedamd the right conclusions of the audit.
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