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ABSTRAKT

GREGUSOVA, Anna, Bc: Vyuzitie modernych ndstrojov riadenia nékladov v podniku. —
Ekonomicka univerzita v Bratislave. Fakulta podnikového manazmentu; Katedra

podnikovohospodarska. — Vedutci zavere¢nej prace: doc. Ing. Miroslav Téth, PhD. —

Bratislava: FPM EU, 2019, 63 s.

Cielom zavereCnej prace je zlepsit' proces tvorby rozpoctov podniku pomocou
navrhnutia zmeny pristupu k zostavovaniu rozpoctov v podniku a prezentovania efektu
z navrhnutych zmien. Tento hlavny ciel'’ dosiahneme na zaklade postupného naplnenia
¢iastkovych cielov, ktoré st rozdelené v celej praci. Praca je rozdelena do 5 kapitol.

Obsahuje: 4 tabul’ky, 4 obrazky a 2 prilohy.

Prva kapitola je venovana teoretickym poznatkom V oblasti riadenia nakladov
pomocou rozpoc¢tov. Jej ulohou je prestudovat’ teoretické informacie k problematike
nastrojov a metdd riadenia nakladov podniku v prepojeni na rozpoc¢tovnictvo pre potreby
vyskumnej Casti prace. V dalSej Casti charakterizujeme ciel’ prace, ktorého sucastou su
¢iastkové ciele podporujuce hlavny ciel’ prace. Tretia kapitola je venovana charakteristike
podniku, Vvktorom sme vykondvali vyskum problematiky riadenia nakladov
prostrednictvom rozpoctov a taktiez st tu spdsoby a metddy pouzité pri vypracovani

diplomovej prace.

ZavereCnd kapitola sa zaobera odporucaniami, ktoré vychadzaju z vysledkov
skimania problematiky tvorby a kontroly rozpoctov v suvislosti s riadenim nakladov.
Vysledkom rieSenia danej problematiky je vycislenie efektu zo zavedenych zmien na
zlepSenie procesu tvorby rozpoc¢tov vnutropodnikovych stredisk s ekonomickym dopadom

na vysledky podniku.

KPucové slova: riadenie nakladov, metddy anastroje riadenia nakladov, kalkulacie

nakladov, rozpocet nakladov, tvorba a kontrola rozpoc¢tov



ABSTRACT

GREGUSOVA, Anna, Bc: Utilization of modern cost management tools in the company. -
University of Economics in Bratislava. Faculty of business management; Department of
Business Economics. - Supervisor: doc. Ing. Miroslav Toth, PhD. - Bratislava: FPM EU,
2019, 63 p.

The aim of the final work is to improve the process of budgeting the company by
proposing a change in the approach to compiling budgets in the company and presenting the
effect of the proposed changes. This main goal will be achieved by gradually fulfilling the
sub-goals that are distributed throughout the work. The thesis is divided into 5 chapters.

Includes: 4 tables, 4 pictures and 2 attachments.

The first chapter is devoted to theoretical knowledge in cost management with
budgets. Its task is to study theoretical information on the issues of tools and methods of
managing the costs of a company in connection with budgeting for the needs of the research
part of the work. In the next section we describe the aim of the work, which includes partial
objectives supporting the main goal of the work. The third chapter is devoted to the
characteristics of the company in which we conducted research on the issue of cost
management through budgets and the methods and methods used in the elaboration of the

thesis.

The final chapter deals with the recommendations, which are based on the
examination of the issue of budgeting and control of costs in relation to cost management.
The result of the solution of this issue is the quantification of the effect of the introduced
changes to improve the process of creating budgets of in-house centers with an economic

impact on the results of the company.

Keywords: cost management, cost management methods and tools, cost calculation, cost

budget, budget creation and control
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Uvod

V stcasnosti je vel'mi dolezité v podniku spravne nastavenie systému riadenia
nakladov, vzhl'adom k tomu, Ze podnik chce mat’ ndklady na ¢o najnizSej moznej urovni.
Preto je potrebné, aby manazér v podniku vybral spravnu metodu riadenia nakladov a vedel
ju spravne nastavil tak, aby fungovala a prinasala najvyssiu moznt usporu nakladov. V praxi
obchodnych podnikov, poskytujucich sluzby sa najcastejSie pouziva rozpocet ako metoda
riadenia nakladov. Preto prave v tejto diplomovej praci sa budeme venovat’ najma
rozpo¢tom vo vztahu k riadeniu nakladov, ¢i uz v prvej Casti, kde tému spracujeme na
teoretickej urovni, alebo aj v druhej Casti prace, kde popiseme ako funguje rozpocet Vo

vybranom podniku a aky ma vplyv na riadenie nakladov.

Ked’Ze vybrany podnik sa nachadza v odvetvi nehnutel’nosti, je potrebné teoreticky
vymedzit' aj samotné Specifika, ktoré sa tu vyskytuju. Dve najvyraznejSie su facility
management a outsourcing. Nasledne musime popisat cely proces riadenia ndkladov
Vv podniku, aby sme vedeli aplikovat’ teoretické poznatky a nésledne zistili, aké problémy sa
tu vyskytuji. V zavere vyskumu po zhrnuti vysledkov prace, ateda vsetkych zistenych
problémov, navrhneme odporticania na zmeny, ktoré¢ vyrieSime a nésledne interpretujeme
efekt, ktory vznikol po zavedeni tychto zmien. Uvedené je hlavnym cielom diplomove;j
prace, ktory dosiahneme na zdklade splnenia Ciastkovych cielov. Tému diplomovej prace
sme vybrali na zaklade vykonavanej odbornej praxi Studentkou v podniku CBRE, s.r.o.,

ktory je predmetom vyskumu v danej téme.



1. Sucasny stav rieSenej problematiky doma a v zahranici

V sucasnosti v podnikatel'skej sfére ma riadenie nakladov velky vyznam pre
podnikanie ako také, pretoze naklady su ddlezitou sucast'ou Vv riadeni podniku, rovnako ako
aj vynosy. Riadiace subjekty, ako vrcholovy manazéri, vykonavaji rozhodnutia na zaklade
podkladov z oddelenia controllingu a prave v tychto podkladoch st v najvacsej miere
obsiahnuté naklady a ich Struktira. V zahraniCi je to Vv sucasnosti najvyuzivanejsi sposob
reportovania pre potreby rozhodovania manazmentu a vlastnikov podnikov pri tvorbe
rozpoctov a dlhodobého planovania cielov. Tento trend pomaly prenikd aj do slovenskych
podnikov, ktoré ¢im d’alej, tym viac vyuZivaji pre potreby rozhodovania a planovania

rozpoctov prave reporty tvorené uc¢tovnym oddelenim (controlling).

1.1. Definovanie a vyznam riadenia nakladov

V sacasnosti  viac¢Sina podnikov vyuziva prevazne moderné metddy riadenia
nakladov, ¢o je nevyhnutné pre optimdlne hospodarenie so zdrojmi, ktoré mé podnik

k dispozicii, a preto je neefektivne vyuzivat tradi¢né metddy riadenia nakladov.

Analyza nakladov je vnimana ako proces, pri ktorom sa skiimaju urcité finan¢né
dosledky réznych rozhodnuti manazérov. Tuto analyzu ndkladov mdzeme chépat ako
strategické prvky, ktoré sa stdvajii vedomé, explicitné a formdlne. Informdcie z analyzy
nakladov podniky vyuzivaju na efektivnejSie budovanie stratégii pre udrzatelnost’ vyhody
oproti konkurencie. Preto je v riadeni nakladov dolezité vediet, Ze ide o filozofiu, postoj
a subor, resp. suhrn technik, ako poskytnut’ sluzby pri optimalnych (minimalizovanych)
nakladoch.

,»Riadenie nakladov sa ststred’'uje na uspech pocas dlhodobého obdobia spolo¢nosti.
Rozhodujuce faktory riadenia nakladov nezahfiajii iba finanéné faktory, naklady a prijmy,
ale aj faktory nefinan¢ného razu, ako su vyskum novych produktov, kvalita produktov,

uspokojenie zakaznikov. !

Ulohou riadenia nakladov je identifikovat, merat, zhromazd’ovat, analyzovat
a odovzdavat’ informacie 0 nakladoch do vSetkych manazérskych oblasti, ktoré sa v podniku

nachadzaju (napriklad operativa, stratégia, financie, planovanie atd’.) Manazment potrebuje

1SERII\!A, P. — TOTH, M. Strategické riadenie nakladov vybrané problémy. Bratislava: Vydavatel'stvo
EKONOM, 2009. s. 12. ISNB 978-80-225-2682-1
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informacie 0 nakladoch pre tvorbu svojich rozhodnuti hlavne v oblasti tvorby rozpoctov, ako
sme spominali v ivode kapitoly, ze suc¢asnym trendom v riadeni nakladov je reporting t. j.
tvorba reportov pre potreby rozpoctovnictva. O riadeni nakladov ako takom moézeme
povedat’, Ze je najdodlezitejSie stanovit’ kalkulaciu ndkladov na zéklade konkrétneho ¢lenenia
pre poskytované produkty Vv konkrétnom podniku. V tejto praci sa budeme zameriavat
prioritne na tvorbu nakladov pri poskytovani sluzieb zakaznikom a budeme sa teda zaoberat’

najmi fixnymi a variabilnymi nakladmi.

1.2.Manazérske uctovnictvo ako vychodisko pre riadenie nakladov

Uttovnictvo je zékladom pre riadenie podniku aje neodmyslitelnou stdastou
vzhl'adom na to, Ze je povinné viest ho pre kazdy podnik. Rozdel'ujeme ho na finan¢né,
vnutropodnikové a manazérske uUctovnictvo. V tejto kapitole blizSie vymedzime tlohy
manazérskeho Uctovnictva a zakladnua Strukturu informacii, ktoré manazérske uctovnictvo
poskytuje manazérom pre ich rozhodnutia. Zameriame sa taktiez na charakteristiku pojmov

Z oblasti manazérskeho a uctovnictva a jeho vzt'ahu s u¢tovnictvom ako takym.

,Manazérske uctovnictvo je systém, ktory zobrazuje a skima ekonomicku realitu,
eviduje, triedi, zoskupuje, analyzuje a usporadiiva informacie 0 podnikatel'skej ¢innosti do
prehl'adu, vykazov a inych podkladov vyustujticich do navrhov, alebo do opatreni, ktoré

maju pomdct’ riadiacim pracovnikom pri ich rozhodovani a riadeni.*?

Na zéklade charakteristiky manazérskeho uc¢tovnictva musime vediet ¢o vsetko
obsahuje jeho ¢innost. Ulohy manaZérskeho uétovnictva sii zamerané na poskytovanie
informécii v ramci celého podniku, a to nasledovne: poskytovanie informéacii z finanéného
uctovnictva, informacie o nakladoch a vynosoch z poskytnutych sluzieb a vyrobkov,
zabezpecovat’ beznu kontrolu nédkladov, taktiez poskytntt’ informacie aj ostatnym ttvarom,
aby riadiaci pracovnici mohli Co najefektivnejSie rozhodovat v prospech podnikovych
cielov.

Z uvedenej charakteristiky manazérskeho uctovnictva vyplyva, ze jeho obsah je
vymedzeny Siroko, ato nielen v zmysle predmetu zobrazenia, ale aj z hl'adiska pouzitia
metody ziskavania prislusnych informaécii, ktoré v manazérskom uctovnictve nezahfiaji len

nasledné zobrazenie reality pomocou tradi¢nych metodickych prvkov uctovnictva, ale aj

2FOLTINOVA, Alzbeta - KALAFUTOVA, Cudmila. Vniitropodnikovy controlling. Bratislava : Elita, 1998.
s. 109-110 ISBN 80-8044-054-9
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integraciu  tychto informacii s informaciami predbeznych kalkuldcii a rozpoctov
vnutropodnikovych ttvarov, analyzu uskutoCneni pomocou Specidlnych rozborovych
technik a spracovanie variantov budtcich rieseni.

Délezité je spomenut vztah medzi vnutropodnikovym a manazérskym
uctovnictvom, ked’ze oboje na seba nadvdzuju. Manazérske nemdze existovat bez
informacii ziskanych z vnutropodnikového uctovnictva. Pre taktické a strategické riadenie
je dolezit¢ mat’ informacie z manazérskeho uctovnictva a pre operativu st zase dolezité
informécie z vnutropodnikového uctovnictva V praxi je teda tazké wurCit hranicu
manazérskeho a vnutropodnikového uctovnictva. Znazornenie a zobrazenie vzt'ahov

finan¢ného, manazérskeho a vnutropodnikového tctovnictva je na obr. 1

Obr. 1 Vztah finanéného, vniitropodnikového a manazérskeho uétovnictva®

FINANENE UETOVNICTVO MANAZERSKE UCTOVNICTVO
UETOVANIE VNUTORNE RIADEMIE x -
Z . ROZPOCTOVNICTVO
A VYKAZY INFORMACIE A KONTROLA

~ ~

VNUTROPODNIKOVE UCTOVNICTVO

Zdroj: FOLTINOVA, Alzbeta - KALAFUTOVA, Ludmila. Vnatropodnikovy controlling

Zostavit’ rozpocet ako  prognozu hodnotovych  ukazovatelov -
finan¢noekonomického programu pre manazérov podniku i vnatropodnikovych utvarov
predstavuje narocnu rozhodovaciu aktivitu, ktord vyzaduje vhodna informacnu zékladnu.
Preto maju uctovné informacie rozhodujuce postavenie prave v tejto informaénej zakladni
dodlezitej pre tvorbu a kontrolu rozpoctov. Tieto informécie ale nepokryju vSetky potreby
procesu tvorby a kontroly rozpoctov. Okrem informacii finanéného, nakladového a

manazérskeho ucétovnictva st potrebné taktiez informacie o podnikovych planoch,

SFOLTINOVA, Alzbeta - KALAFUTOVA, Cudmila. Vnatropodnikovy controlling. Bratislava : Elita, 1998.
S. 111 ISBN 80-8044-054-9.
‘FOLTINOVA, Alzbeta - KALAFUTOVA, Cudmila. Vnatropodnikovy controlling. Bratislava : Elita, 1998.
S. 117 ISBN 80-8044-054-9.
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technicko-hospodarske normy, normativy a limity, informacie zo sustavy kalkulacii,
rozbory, marketingové informacie, informacie o vyvoji externého hospodarskeho prostredia
a pod. Vsetky spomenuté informacie tvoria informa¢nu zakladiu rozpoc¢tovnictva, ktoré ich
vhodne kombinuje a transformuje do hodnotovych vztahov o€akdvanych v buducich
obdobiach. Prepojenie vyuzitych informacii potrebnych pri tvorbe a kontrole rozpoctov je

zobrazené na Obrazku ¢&. 2.

Obr. 2 Vyuzitie uétovnych informacii pri tvorbe a kontrole podnikovych

a vnutropodnikovych rozpoétov °

| Informaénd zikladia TVORBY ROZPOETOV ]
PODNIKOVYCH ".-\.I.I'RIZJ-I"UL'I\IK.UR"E[H
| Ui informicie | Dstaimé informacie | UlEtconi infiormsicie |
Infarmecie Informacie eame- Infarmsicie Informécie xame-
ominukosti [~ rané na budicnost’ o mimulosti mane na budionost’
FLI ML NI ML
— |
Retynt [ Echinc 1
divargy  |mklestvo ]k ono ivaroy  |aklabd oy dkanoy
sarediskove Eoalinaladn: Stredeskone Ealkulafne
GovEke v T eltevmioe Ufrowmictvo Ppe o ] @liovnictve
etk Ladty ek Ll v
Informedcse o odchlkach Informedcie o odchillcach Informicie o adchillcach
na iravmi posdniku ey ravm vy e rovi virkonay
ML, FU MLI, NU siredeskové ML, MU kalkulaéné
1
|.-||.I|:n. m. mfrn'mm.w Ostainé mformece Uttovneé informacie
MU FL
Informadna mkladia pre kantralu Informaéng mikladia pre kontralu
razpoctoy podmiky a hodmotenie valtropodmikovych roepodiow, predbeimpch
Cimnosti manadmentu PODNIEL kalkuldcii a pre hodnotenie Emnost
manadment VHUTROPODMNIKOVYCH
UTVARDY

//,'—

Informaéni rikladfia KONTROLY ROZPOCTOV

SSKORECOVA, E. Kalkulacie a rozpoéty v podmienkach globalizacie ekonomiky [elektronicky zdroj]. Nitra,
577 s. [ cit. 16.03.2019 ]. Dostupné na: http://www.slpk.sk/eldo/ax_10/sekcia6/14.pdf
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1.3.Moderné metdédy riadenie nakladov

Podl’a Fibirovej a kol. 2007, riadenie nakladov je sucastou manazmentu nakladov,
ktory sa vyskytuje len niekol’ko rokov a preto ide 0 pomerne novi disciplinu. Obsahom st
nastroje a techniky, ktoré st napomocné manazérom pri aktivnom planovani, riadeni
a kontrolovani nakladov s pozornostou na budici vyvoj. Manazér by tak mal mat
k dispozicii presné udaje o nakladoch v podniku. Tieto udaje ziska z uctovnictva, ktoré je
zodpovedné za ich presnost’ a spravnost’. Preto je nutné s nakladmi pracovat’, poskytovat’ ich
varianty buduceho vyvoja anie ich len spravne roztriedit' a zaevidovat, ako to mnohé
podniky maju vo zvyku, pretoze su pohodlné na to, aby venovali ndkladom takuto pozornost’.
Manazment nédkladov hovori, ze naklady st dynamické, neustéle sa meniace a mézeme ich
menit’ podla toho, aké vysledky chceme dosiahnut’. Preto tito pomerne nova disciplina —

manazment nakladov, popiera nazory inych autorov, ktori tvrdia, Zze naklady su nemenné.®

,Strategické riadenie nakladov sa orientuje nielen na skvalitnenie a zrychlenie
procesov a aktivit, na obmedzovanie aktivit, ktoré nezvySuju hodnotu vykonov ana
hodnotenie prinosov jednotlivych aktivit, ale jeho neoddelitelnou stucastou je riadenie
nakladov priamo vo vztahu k jednotlivym vykonom. V sti¢asnom globalnom trhovom
prostredi sa v oblasti strategického riadenia nakladov v podniku dostavaju do popredia

moderné vyvojové metody riadenia nakladov.*’

Hodnota podniku a tispesnost’ podnikania, ktora podnik potrebuje k dispozicii ako
prva informaciu o vyske vynosov a0 vyske zisku, z ¢oho nasledne ustdi pri akych

nakladoch musi uvedené ukazovatele dosiahnut’, inak nedosiahne svoje strategické ciele.

Moderné metddy riadenia ndkladov na operativnej tirovni riadenia prindsaju ziadany
vysledok z kratkodobého hl'adiska, ale pre dlhodobt uspesnost’ podniku je potrebné pouzit’
prave nastroje strategického riadenia. Nastroje strategického manazmentu nékladov st
kritickymi piliermi navrhnutej konstrukcie.® Je mozné ich pouzit’ individualne na podporu
Specifického ciela alebo spolo¢ne tak, aby zabezpecili potreby podniku. Navrh realizacie

a aplikacie novych foriem néstrojov manazmentu nakladov predstavuje vel'ku zmenu pre

SEIBIROVA, Jana a kol. Nakladové a manazerské tcetnictvi. Praha: ASPIL, 2007. 430 s. ISBN 978-80-7357-
299-0

"FOLTINOVA, A. a kol. 2011. Nakladovy controlling. 1. vyd. Bratislava: Iura Edition, 2011. s. 191 ISBN978-
80-8078-425-6

8FOLTINOVA, A. a kol. 2011. Nakladovy controlling. 1. vyd. Bratislava: Tura Edition, 2011. s. 192 ISBN978-
80-8078-425-6
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manazérske uctovnictvo. Pri vybere nastrojov nie je zname, ktoré nastroje pouzit,, preco,
kedy a ako, nastroj riadenia nakladov prepojit’ s druhym nastrojom. Délezitym je urcit’ si,
ktory nastroj bude strategicky, zjednoteny a spolupdsobiaci s ostatnymi nastrojmi na
dosiahnutie cielov strategického riadenia nédkladov. Ulohou podniku je spravne si zvolit
a vybrat’ nastroj, ktory bude najddlezitejsi v strategickom riadeni nakladov, pretoze len
konkrétny podnik pozna najlepSie svoje strategické ciele, ktoré zabezpecia konkurencnu
vyhodu. Podnik pri plneni potrieb zdkaznikom sa snazi optimalizovat vnuatorné faktory
vplyvajuce na dlhodoby rozvoj podniku. V sucasnosti sa zdoraziiuje, ze na udrzanie
dlhodobého rozvoja podniku je potrebné pozorovat okrem hodnotovych vysledkov aj
kla¢ové faktory, ako st napriklad: vztahy so zakaznikmi, inovacie vyrobkov a sluZieb,

implementacia informaénych technologii, nové technologie a budovanie postavenia na trhu.

V sucasnosti je teda potrebné sledovat’ interné, ako aj externé faktory, ktoré vplyvaja

na vykonnost’ podniku.
K modernym zakladnym néstrojom strategického manaZzmentu nakladov patri:

e kalkulacia cielovych nakladov,

e kalkulacia nakladov zivotného cyklu vyrobkov,

e kaizen metoda,

e outsourcing, offshoring, insourcing a management buy-out,
e metoda Just In Time,

e nakladovy modul SAP,

e riadenie nakladov pomocou ISO noriem,

e facility management,

e metdda ABC a pod.’

Z uvedenych modernych nastrojov riadenia nakladov sa v sucasnosti najviac
vyuzivaju ISO normy, metoda ABC, kalkuldcia ndkladov zivotného cyklu vyrobkov,
outsourcing a tiez aj facility management. Netreba zabudnut, ze kalkulacia ABC je jeden
z najdolezitejSich nastrojov riadenia nakladov v podniku. Tento nastroj sa ale najCastejSie

pouziva pri podnikoch produkujucich vyrobky, a preto sme do modernych nastrojov riadenia

9 FOLTINOVA, A. a kol. 2011. Nékladovy controlling. 1. vyd. Bratislava: Iura Edition, 2011. s. 192 ISBN978-
80-8078-425-6
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nakladov zaradili outsourcing a facility management, ktoré nadvdzuj na podnik, ktory bude
predmetom skumania. Medzi moderné strategické nastroje riadenia nakladov mozeme
zaradit’ aj Balanced Scorecard metodu. Balance Scoredcard je systém merania riadenia a
vykonnosti podniku prostrednictvom stanovenia si vyvdzeného systému vzajomne
previazanych ukazovatel'ov vykonnosti podniku.“!° Cielom tohto strategického nastroja je
vyvinat’ novy stbor Standardov. Z toho vyplyva ze Balanced Scoredcard ako meraci systém
ma za tlohu byt prostriedkom dosiahnutia dolezitejSieho ciel’a strategického manazmentu,
ktorému napomaha ziskavat’ informdacie o implementécii stratégie. Pre lepSie popisanie
rieSenej problematiky V praktickej Casti diplomovej praci sa d’alej budeme venovat’ hlavne

nastrojom ako rozpoctovnictvo, outsourcing a facility management.

1.3.1. Facility management a outsourcing

Facility management je moderny strategicky nastroj riadenia nakladov a vyuZziva sa
pri sprave nehnutelnosti. ,,Zakladnym zmyslom Facility managementu je vytvorit’ optimalne
podmienky na vykon hlavného predmetu podnikania. Ak oslobodime manazment od rieSenia
operativnych problémov, mdze byt usetreny ¢as venovany rozvoju kl'i¢ovych aktivit, a tym

vznikd moznost vyraznejiie zvysit efektivitu vlastného podnikania.“!

V podstate mdZzeme povedat, Ze ide o podporné ¢innosti zabezpecenia priebehu
primarneho procesu s ¢o najnizsimi nakladmi. V podnikovej praxi to vyzera tak, Zze vedenie
podniku si uréi zakladné ¢innosti hlavného predmetu podnikania a ostatné ¢innosti stivisiace

s prevadzkou nehnutel'nosti ponecha Facility managementu.

Outsourcing v sluzbach sa sucasne vyuziva aj v oblasti spravy nehnutelnosti pri
spolo¢nostiach, ktoré¢ obchoduju s nehnutel'nostami, hlavne pre vyuzitie administrativneho
charakteru. Prepojenie Facility managementu a outsourcingu, mézeme charakterizovat’ ako
zefektivnenie riadenia ndkladov vzhl'adom na tisporu ¢asu a nakladov pre spolo¢nosti, ktoré
sa venuju najma svojmu hlavnému predmetu podnikania a ostatné ¢innosti outsourcuji na
spolo¢nosti, ktoré im venuju velkt pozornost’, ked’ze je to ich hlavny predmet podnikania
ako aj Facility management pri prenajme nehnutelnosti (administrativnych budov). Spojenie

tychto dvoch nastrojov riadenia nakladov je v sucasnosti vel'mi popularne nie len doma, ale

1%Balanced Scorecard (BSC). In: ManagementMania.com [online]. Wilmington (DE) 2011-2018, 21.06.2015
[cit. 09.12.2018]. Dostupné na: https://managementmania.com/sk/balanced-scorecard-bsc

USERINA, P. — TOTH, M. Strategické riadenie nakladov vybrané problémy. Bratislava: Vydavatelstvo
EKONOM, 2009. s. 143. ISNB 978-80-225-2682-1
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aj Vv zahrani¢i. Aby sme pochopili vyznam nastroja outsourcing, je dolezité si uviest’ jeho
charakteristiku. ,,Samotny pojem outsourcing je spojenim skratiek anglickych slov OUTside
reSOURe usING, ¢o znamena vyuzivanie vonkajSich zdrojov. V podstate ide o vyuzitie
sluzieb $pecializovaného podniku na vykonavanie podnikovych ¢innosti, ktoré nepatria ku
core business dané¢ho podniku, respektive o vyuZitie externych sluZieb na realizaciu ¢innosti,

ktoré podnik doposial’ zabezpe¢oval interne.“?

Podrla autorky Ruzi¢kovej 2004 je tiez dolezité spomentt, Ze outsourcing vychadza
z kalkulacie ABC, ktora poskytuje udaje pre riadenie nakladov. Sucasny dévod vyuzivania
outsourcingu Vv podnikoch je, ze outsourcingom sme schopni menit’ fixné naklady na
variabilné, ¢im ich mdZeme lepSie riadit’ a zaroven aj menit’. Hlavnym cielom outsourcingu
je znizovanie nakladov v prospech podniku, ktorému je outsourcing vykondvany. Napriklad
vykonavanie uctovnictva nemusi byt v kompetencii kazdého podniku, a preto si vyberie
Specializovany podnik, ktory mu uctovnictvo bude viest' najlepSie ako dokaze a ako sa
dohodnu obe strany. V podstate podnik, ktory si sekunddrne ¢innosti vykonava sdm, ma
vyssie naklady, ako keby mal na tie ¢innosti externy podnik, ktory méa néklady podstatne
nizsie, pretoze svoje celkové naklady rozdeluje medzi viacerych klientov, a tak vznikaji
uspory z rozsahu. Samozrejme, ze aj pri outsourcingu podniku vzniknu naklady, pretoze
podnik musi uzavriet kontrakt, zabezpecovat' kontrolu plnenia externého podniku

a komunikéciu s nim. Tieto ndklady sa nazyvaju transakéné naklady.

Pri samotnom rozhodovani o outsourcingu musia podniky zobrat’ do uvahy nielen

vyhody, ale aj rizik4, ktoré outsourcing so sebou prinasa.

Vyhody outsourcingu:

e sluzbu poskytuje Specializovany, skuseny subdodavateT,
e vhodna forma Setri Cas, je efektivnejSia ako vynakladanie prostriedkov na
nevytazené¢ho zamestnanca,

e zmluvne dohodnuté poplatky st kone¢né a zahfnaju aj skryté naklady,

12 SERINA, P. — TOTH, M. Strategické riadenie nakladov vybrané problémy. Bratislava: Vydavatel'stvo
EKONOM, 2009. s. 113. ISNB 978-80-225-2682-1
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e vedenie aj pracovnici sa mozu sustredit’ na svoju hlavnu ¢innost’ a nemusia sa

venovat’ vedl'ajSim ¢innostiam.
Rizika outsourcingu:

e nizSie moznosti kontroly subdoddvatela v porovnani s internym
Zamestnancom,

e v pripade nedostato¢nej komunikacie nemusi vysledok zodpovedat’ potrebam
firmy,

e nedostatocné referencie mozu zapricinit' premrStené financné poziadavky
partnerov a nekvalitné vykony,

¢ rozhodnutim bez komplexnej analyzy hrozi stieranie vyhod outsourcingu voci

internym nakladom.*3

V prepojeni outsourcingu a facility managementu je dolezité uviest preco sa
v rieSenej problematike sprdvy nehnutelnosti spdjaji prave tieto dva néstroje riadenia
nakladov. Ako sme uviedli, Zze outsourcing je prenesenie vedlajSich podnikatel'skych
¢innosti na externého poskytovatel'a z dovodu znizenia nakladov a zamerania sa len na core
businesss — hlavny predmet podnikania. Facility management je v podstate podobny nastroj
ako outsourcing, preto je ich spojenie vhodné prave v oblasti spravy a prenajmu
nehnutel'nosti (administrativnej, rekreacnej, oddychovej a zabavnej sfére). V praktickej Casti
sa budeme venovat prave tejto oblasti. Rozhodnutie pre vyuzivanie prave tejto kombinécie
je pre podniky hlavne zaujimavé, pretoZze si vedia znizit' ndklady a zefektivnit’ proces
vykonéavania spravy objektu. Podnik, ktory sa rozhodne pre tito kombinéciu nastrojov
Vv riadeni nakladov, si musi vybrat’ spravneho dodavatela, ktory ma dlhorocné sktisenosti
S touto ¢innost'ou a zaruci sa o bezproblémovy priebeh. Znizenie nakladov dosiahne podnik
najmd tym, Ze spolo¢nosti, ktoré¢ dodavaju takého sluzby, fungujii na tvorbe ro¢nych
rozpoctov, ktoré musia dodrzat’, pretoze ich schvélenie podlieha vlastnikovi objektu. Preto

ak si vlastnik vyberie spravneho dodavatel’a pre outsourcing facility manazmentu (v praxi

13 LOKSOVA, Z. Vyhody a rizika outsourcingu [elektronicky zdroj]. Zilina, 231 s. [cit. 13.4.2019]. Dostupné
na: http://www.cutn.sk/Library/proceedings/mch_2011/editovane_prispevky/Lok%C5%Alov%C3%A1-228-
231.pdf
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nazyvany aj center/property management), ktory ma za sebou bohatu historiu, moze si byt

viac menej isty, ze tento jeho hlavny ciel’ — znizenie ndkladov, bude splneny.

1.3.2. Rozpoctovnictvo ako zaklad pre riadenie nakladov

V predchédzajucej kapitole sme spominali rozpocet v suvislosti so znizovanim
nakladov na spravu objektu. V tejto kapitole blizSie uvedieme, ¢o znamena rozpocet a ako
stvisi s riadenim nékladov. Samotny rozpocet ma v teoretickych vychodiskdch mnoho

definicii.

Pred ur¢enim si rozpoctu je potrebné urcit’ aj druh a kalkulaciu nakladov, ktoré buda
podstatnou Castou samotného rozpoctu. Kalkulacie nakladov si podnik vybera na zaklade
roznych Specifik ato hlavne c¢innostou, ktort podniky vykondva. Pozndme tradicné
a moderné metddy kalkulovania nékladov (resp. metddy riadenia nakladov). Tradicné st
napriklad: kalkuldcia delenim, prirdzkova kalkuldcia, kalkuldcia v zdruZenej vyrobe
a rozdielova kalkulacia. Moderné metody kalkulovania ndkladov pozname tri najznamejsie
a najvyuzivanejSie v podnikatel'skej praxi a tymi su: ABC metdda, metdda variabilnych

nakladov a kalkulacia nakladov zivotného cyklu.

Pre potreby rieSenej problematiky uvedieme vel'mi Specificku kalkulaciu ndkladov,
ked’Ze sa jedné o podnik poskytujici outsourcsované sluzby, preto ndklady pocita inak ako
teoria uvadza. V podstate vyuZziva spojenie viacerych druhov kalkulacii a metod

kalkulovania nakladov.

Po stanoveni druhov nakladov teda mézeme zacat’ s tvorbou rozpoctov. Na zaciatok
si uvedieme ¢o vSetko vlastne rozpoctovnictvo znamena. ,,Pojmom rozpoc¢tovnictvo mozno
chapat informa¢ny subsystéme o ofakavanych javoch podniku, alebo jeho
vnutropodnikovych §truktirach za urcité obdobie vo vizbe na planované ukony.*!*
V podstate nadvizuje na podnikové plany. Od rozpoctu sa odvijaji vSetky ostatné ¢innosti

potrebné pre riadenie podniku.

Cielom rozpoctovnictva je vytvorit' taky rozpocet, ktory zefektivni rozhodovanie
manazmentu podniku. Je potrebné si uvedomit, ¢o je hlavnou ulohou rozpoctu, ktoru si

definujeme ako potrebu kvantifikovat’ vyvoj hodnotovych ukazovatelov v stanovenom

14 FOLTINOVA, A. akol. 2011. Nakladovy controlling. 1. vyd. Bratislava: Tura Edition, 2011. s. 237
ISBN978-80-8078-425-6
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obdobi, pre stanoveny objem a Struktiru ¢innosti pre podnik ako celok, alebo pre jeho niZSiu
uroven riadenia vyplyvajicu z organizacnej Struktury podniku, a tiez pri predpokladanych

zmenach v podmienkach tvorby a predaja vykonov, resp. poskytovani sluzieb.

Tvorba rozpoctu je rozsiahla ¢innost’ finanéného manazéra, ktory vypracuje rozpocet
na zaklade spravneho pouzitia rdéznych prostriedkov, ktorymi st napr. analyza moznych
komplikacii, zhodnotenie variantov aich aplikacia, podpora alternativ pre dlhodobu
optimalizaciu podnikovej Cinnosti. Doélezité je pre tvorbu rozpoctu brat’ do Uvahy aj
neoCakavané situacie, ktor¢ modzu nastat’ v suvislosti s ¢innostou podniku. Pri tvorbe
rozpo¢tu je teda najdolezitejSie spravne urCenie jasného ciela a sucasne aj vytvorenie

konkrétnych krokov, podl'a ktorych sa bude postupovat'.

,,Ulohy systému rozpoétov vyplyvaju z ich samotnej podstaty a mozno ich zhrnut’ do

tychto zakladnych oblasti:

1. Informacno-koordina¢na uloha

e zabezpecit plnenie uloh, ktoré si podnik stanovil vo financnom pléane, prip. aj
d’al$ich uloh stanovenych hodnotovymi ukazovatel'mi,

e prehlbovanie informacii o skladbe a vyvoji nakladov, vynosov, a vysledku
hospodarenia,

e poskytovanie informacii o podnikovych ¢innostiach a vykonoch na riadenie,

e poskytovanie podkladov o0 nepriamych nakladoch na tvorbu predbeznych
a operativnych kalkulécii,

e ukladanie uloh v oblasti ndkladov a vynosov vnutropodnikovym ttvarom,

e zdokonalovanie rozpoctovania fixnych a variabilnych zloziek, predovsetkym
nepriamych nakladov a vytvaranie predpokladov na vyuZitie alternativnych
(variantnych) rozpoctov.

2. Motivacna tloha

e Podporovat rozvijanie spolutcasti vedicich (pripadne i ostatnych) pracovnikov
stredisk na riadeni,

e Motivovanie a stimulovanie zamestnancov k znizovaniu nakladov

e Ukladanie 1loh vnutropodnikovym tutvarom v priamej zavislosti od

zodpovednosti pracovnikov za hospodarenie s prostriedkami a pracou,
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e Zvysit disciplinu stredisk a hodnotit’ veducich stredisk podla vysledkov, ktoré

dosahuji nimi riadené strediska
3. Kontrolna uloha

e Priprava podkladov na kontrolu a rozbor rozpoc¢tovanych udajov. Treba stanovit’
rozpocty strediskovych vynosov (ak sa v uctovnictve vykazuji samostatne) tak,
aby boli zabezpeCené podklady na porovnavanie skuto¢nych nakladov
hospodarskych stredisk s nakladmi vo vztahu k uskuto¢nenym vykonom, a tym
aj podklady na vyc¢islenie vnutropodnikového vysledku hospodarenia,

e Kontrola kvality prace jednotlivych stredisk, prip. konkrétnych zodpovednych
pracovnikov

e Kontrola hospodarenia a meranie vykonnosti podniku a jednotlivych stredisk.“!®

Pre lepsie pochopenie Co je to kalkulacia a Co je rozpocet uvedieme par rozdielov
medzi tymito dvoma pojmami. Predbezné kalkulacie poskytuji idaje o priamych nakladoch
pre rozpocty, a naopak rozpolty poskytuju informacie o rezijnych nakladoch prave
predbeznym kalkulaciam. Vypocitanie rozpoctu je na cely podnik ako celok, kym kalkulacie
sa urcuju na jednotku objemu vyroby / poskytnutej sluzby. Rozpocet je zamerany na viac
ukazovatel'ov (néklady, vynosy, cash flow a pod.), ale kalkulacie sa zameriavaji len na
samotné naklady. Kalkulacia pocita len s ndkladmi, ktoré je potrebné zahrnut’ do kalkulacie,
naopak do rozpoctu sa zahfiaju vSetky naklady v podniku. Pri ndkladoch sa zohladnujt aj
rozne hl'adiska. Pri kalkulaciach sa najcastejsie zohl'adiiuje Gcel vynalozenia nakladov a pri
rozpocte je prvoradé hladisko zodpovednosti. Naklady v kalkulécii sa tykaju vykonov /
samotnych poskytnutych sluzieb a pri rozpocte sa tykaju vntutropodnikovych stredisk alebo
podniku. Kalkulacia rezijné naklady dava do globalnych poloziek zatial' o rozpocet ich
podrobne rozrata na konkrétne ¢innosti suvisiace s rezijnymi nadkladmi. Po uvedeni tychto
rozdielov moZeme skonstatovat’, Zze vzt'ah rozpoctu a kalkulacie je vel'mi dolezity. Rozpocet
nemdze existovat’ bez kalkulacie a naopak, pretoze na seba nadvizuj, aj ked’ sa medzi nimi

rozdiely v pohl'ade na naklady.

ISFOLTINOVA, A. a kol. 2011. Nakladovy controlling. 1. vyd. Bratislava: Iura Edition, 2011. s. 239-240
ISBN978-80-8078-425-6
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1.3.3. Tvorba a kontrola rozpoctov

Pri tvorbe rozpoctov je najdodlezitejSie urcit’ si spravny druh pouzivaného rozpoctu
Vv danom case rozpoctovania. V ¢leneni rozpoctov na druhy sa pouzivaji r6zne hladiska ako
napr. ¢asové, stupen riadenia, predmet rozpoctu, uplnost’ rozpoctu, priebeh reprodukéného
procesu, a pod. Pre potreby rieSenej problematiky si uvedieme len niektoré druhy rozpoctov,

ktoré st najpouzivanejsie v praxi.
Podl'a dizky rozpoétovaného obdobia:

e Dlhodobé, obdobie trva priblizne 6 az 10 rokov. Vyuzivaji sa najcastejSie pri
strategickom riadeni a zostavuju sa najmd pre investiné projekty, technické
zhodnotenia a naklady na vyskum a rozvoj.

e Strednodobé, obdobie 2 az 5 rokov. Upresnuju sa nimi strategické ciele podniku.

e Kratkodobé, obdobie do 1 roka maximalne. Zostavuju sa v stlade s potrebami
vnutropodnikového planu. NajcCastejSie ide o ro¢né rozpoclty pre zabezpecovanie
uloh a planu vykonov, nakladov, vynosov, zisku a pod. Mesa¢né obdobie rozpoctu
je idealne pre kontrolovanie plnenia uloh v hodnotovom riadeni podniku.

e Operativne, siCasne spresnenie povodnej ulohy ro¢ného rozpoctu.
Podra stupna riadenia:

e Podnikové rozpocty, zostavené na cCinnost podniku. Rozpoctujeme tu hlavne
naklady, vynosy ale aj vysledok hospodarenia a cash flow za podnik ako celok.
e Vnutropodnikové rozpocty, podnik zostavuje za kazdé stredisko samostatne pre

leps$iu orientaciu v nakladoch pre potreby uctovnictva a riadenia.
Podl'a predmetu rozpoctovania: (ide hlavne o rozpocty v oblastiach)

® Vynosov,

e nakupu zasob,

e nakladov,

e vysledku hospodarenia,

e cCasového rozliSenia ndkladov a vynosov,
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e tvorby a pouzitia rozpoétovej rezervy.'®

V stcasnej praxi si podniky tvoria rozpoc¢ty priamo na mieru na zaklade svojho
predmetu ¢innosti, ¢ize vacsinou vyuzivaji kombinované rozpocty. Pri vybere spravneho
rozpoctu sa zohl'adiuji rozne faktory, ako napr. vel'kost’ podniku, druh a charakter ¢innosti
podniku a dizka rozpodtovaného obdobia. V ramci velkosti podniku sa zohladiuje
rozmanitost’, komplexnost’ a detailnost’ rozpoétu. Velké podniky potrebuju komplexny
a detailny rozpocet, pretoZze odchylky sa budii pohybovat’ vo vicsich peniaznych objemoch
ako v malych podnikoch, kde nie je potrebné vytvarat' az taky detailny rozpocet. Druh
a charakter ¢innosti podniku zavisi hlavne od toho, ¢i1de o vyrobny, alebo obchodny podnik.
Na zéklade predoslého rozdelenia je potrebné sa zamerat’ aj na objem vyroby vo vyrobnom
podniku (objem poskytovanych sluzieb v obchodnom podniku), pretoze pri vacsich
podnikoch je potrebné vytvorit komplexné rozpocty na jednotlivé suroviny a ostatné
naklady. V obchodnom podniku je postacujiice zamerat’ sa len na Struktaru poskytovanych
sluzieb a rozpodet na naklady s tym stvisiace. DiZka rozpo&tovaného obdobia zavisi od
konkrétnych podmienok podnikania (napr. stabilita ekonomiky, inflacia), ako aj skusenosti
pracovnikov pripravujucich rozpocet. Odporucané je vypracovavat rozpocet na 6 az 12
mesiacov, pretoze opravovanie pripadnych chyb je jednoduchsie v kratkodobom rozpocte,
nakol’ko v dneSnom turbulentnom ekonomickom prostredi je to viac odportc¢ané aj kvoli
rastucej inflacii, kedy nie je mozné predvidat’ vyvoj cien a nakladov, preto je potrebné
CastejSie aktualizovat’ rozpocet na zaklade novo zistenych informécii. Ked’ si podnik na

zaklade tychto faktorov vyberie rozpocet, nasleduje vyber metody rozpoctovania.

Pre potreby pochopenia rieSenej problematiky a skimania v tejto diplomovej praci
je potrebné doplnit’ formy rozpoétov, ktoré su vyuzivané aj Vv praxi. Podl'a autorov ako
Foltinov4, Serina a Toth maji rozpocty rézne formy, ktoré si niZSie rozoberieme.
V stcéasnosti mdzeme povedat’, Ze rozpoéty sa najéastejsie zostavuju na rok. Dizka obdobia,
na ktoré sa rozpocet zostavi zavisi od mnohych faktorov, ako napr. velkost' podniku,

charakter ¢innosti podniku, druh podniku, a iné.

16 FOLTINOVA, A. akol. 2011. Nakladovy controlling. 1. vyd. Bratislava: Tura Edition, 2011. s. 241-242
ISBN978-80-8078-425-6
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Jedny z foriem rozpodtov st pevné a kizavé rozpoéty. Pevné rozpoéty podnik zostavi
na zaciatku obdobia vykonavania podnikatel'skej ¢innosti, napriklad rok, mesiac, polrok,
pocas ktorého nemeni a neaktualizuje rozpocet na zaklade roznych udalosti, ktoré nastali
Vv tomto obdobi. Opakom pevného rozpoétu je kizavy rozpodet. Pod kizavym rozpoétom
chapeme rozpocet zostaveny najcastejsie na kratkodobé a strednodobé rozpoctové obdobie
(1 az 3 roky). Takyto rozpocet zohl'adiuje vznik zmien vo vnutri podniku, ale aj v jeho okoli.
Odstraniuje tym aj nebezpecenstvo neplnenia rozpoctu sposobeného prave neocakavanymi
zmenami. Aktualizacia kizavého rozpoétu je nasledovna, pri zostaveni rozpoétu na obdobie
3 rokov sa po uplynuti 1. roka daného obdobia rozpocet aktualizuje na vzniknuté zmeny
adoplni sa o dalSie rozpoctové obdobie (rok 4.). Po procese aktualizicie rozpoctu
dostaneme rozpocet na d’alSie trojro¢né obdobie (rok 2, 3, 4). Tym dosiahneme vizbu medzi
dlhodobym a kratkodobym rozpoc¢tovanim. V podstate tento alternativny rozpocet je
zostaveny sice na dlhsie obdobie ako jeden rok, ale zmenam dava vacsiu vahu a prihliada na
ich dopad v podniku a Vv jeho ¢innosti viac, ako pri forme pevného rozpoétu, kde podnik
neoperativne plni rozpocet (neberie do uvahy mozné zmeny ¢i uz vnutorného alebo
vonkajsieho charakteru).t’

V zhrnuti tak moézeme uviest’, Ze pri vybere formy rozpoctu je potrebné zvazit' mnoho
faktorov, ktoré ovplyvnia tento vyber. Ak si podnik nespravne zvoli formu rozpoctu, bude
to mat’ nasledky pri plneni a naslednom vysledku hospodarenia podniku ako celku. Preto je
potrebné tento vyber rozpoctu ponechat’ na odbornika, akym je napriklad finanény manazér,
alebo si najat’ externii osobu, ktord po dokladnom preskumani podnikatel'skej ¢innosti
vyberie spravnu formu rozpoctu v pripade, ze podnik nedisponuje tak kvalitnymi odbornymi

Zamestnancami.

Metddy rozpocétovania smeruju K najrealnejSie dosiahnutelnym kratkodobym
uloham podniku a urCuju tiez obsah Cinnosti rozpoctovnictva. V ekonomickej praxi sa
vyuziva mnoho réznych metdd, ktoré odrazaju Specifické potreby podnikov, a preto je
potrebné pri vybere spravnej metddy rozpoctovania zohl'adnit’ hlavne ciel, ktory chceme
dosiahnut’ ¢o najefektivnejSim sposobom a zabezpecit' dostatocné mnozstvo informadcii

V pozadovanej kvalite.

TFOLTINOVA, A. a kol. 2011. Nakladovy controlling. 1. vyd. Bratislava: Iura Edition, 2011. s. 244 ISBN978-
80-8078-425-6
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Zefektivnenie rozpoctovania sa najlepsie dosiahne vd’aka udajom, ktorymi podnik
disponuje a st pravdivé. Metddy sa navzdjom od seba liSia rozsahom a spésobom urcovania
rozpoétovanych javov. Cim je vyrobny proces naroénejsi, tym zloZitejdia je metoda
zostavovania rozpoctu. Vyber metddy tak zévisi od charakteru javov, prostriedkov
zabezpelenia racionalneho systému rozpocétovania, Grovne a kvality riadenia atiez so

samotnym systémom rozpoc¢tovania v podniku.
,Metody rozpoctovania mozno stthrnne rozdelit’ do Styroch zakladnych skupin:

e planové metddy,
e normové metddy,
e jednorazové (individudlne) metddy,

e metoda rozpoétového odhadu. 8

Pre sprédvne zostavenie rozpoCtu je zrejmé, ze treba pouzivat informdcie z analyz
roznych faktorov posobiacich na ¢innosti podniku. V ramci analyzy ide hlavne o tieto
podklady: uctovné a Statistické udaje z minulych obdobi, resp. obdobia hodnotenia
vysledkov Cinnosti podniku za minulé obdobia, technicko-hospodéarske normy podniku,

predpokladané a dosiahnuté ekonomické ukazovatele, prieskum trhu a marketingovy plan.

Z tychto uvedenych informacii moZeme skonStatovat’, Ze pre vytvorenie kvalitného
rozpoctu je potrebné vypracovat komplexni analyzu podniku ako celku. Najdolezitejsie
analyzy su ex-post, ex-ante, SWOT analyza a taktiez ndm moze pomdct aj financno-
ekonomicka analyza podniku. Ked’ podnik zhromaZzdi vSetky potrebné informacie pre tvorbu

rozpoctu, moze zacat’ so samotnym postupom zostavenia rozpoctu.

Postup zostavenia rozpoctu, ako sme uz spominali vysSie, predchadza pripravnej
faze, ktora ma svoje kroky. V postupe zostavenia rozpoctu taktiez netreba zabudnut' na
dolezité principy, ktoré su dolezité. Rozpocet musi vychadzat’ z redlnych ciel'ov stanovenych
v sulade s celkovym planom podniku. Dalsim principom je nie uplna zhoda planovaného

a skutocného rozpoctu. Skutocné vysledky vychadzajice z uctovnictva nebudi rovnaké ako

18 FOLTINOVA, A. akol. 2011. Nakladovy controlling. 1. vyd. Bratislava: Iura Edition, 2011. s. 247
ISBN978-80-8078-425-6
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udaje stanovené v rozpocte, pretoze rozpocCty su zalozené len na prognodze tvorenej na

zaklade minulych obdobi. Odporuca sa uvadzat’ zaokrihlené hodnoty v rozpoctoch.

V stcasnej praxi je potrebné systematicky aktualizovat rozpocty z dovodu
meniacich sa podmienok pocas rozpoctového obdobia. Podnik by mal byt pripraveny
prispdsobit’ rozpoc¢et meniacim sa podmienkam pohotovo, atak nemusi riskovat’ straty
z dovodu neaktudlnosti rozpoctov. Ako kazdéa ¢innost’ v ramci podniku ma svoje vyhody,
ale aj nevyhody. Rozpoctovnictvo méd mnoho vyhod, ale aj napriek tomu sa najde par
nevyhod, ktoré je potrebné minimalizovat’, alebo uplne odstranit’. NajCastejSie vznikaju
negativne interakcie medzi rozpoctom a pracovnikmi v dosledku obmedzenosti zdrojov.
Nespravny spdsob obozndmenia pracovnikov s rozpoctom, vdaka ¢omu moéze nastat
situdcia nepriaznivych vysledkov hospodarenia. Negativny vplyv na pracovny kolektiv
suvisi aj s nespravnym pristupom veduceho pracovnika v pripade neplnenia rozpoctu,
pretoze nechape, ze odchylky st sprievodnym javom rozpoctovania. V pripade nevhodného
informovania o plneni rozpo¢tu mozu nastat’ rézne nedorozumenia, a preto je potrebné urcit’
si presny postup poskytovania informacii o vysledkoch. Tieto uvedené negativa je mozné
eliminovat’ hlavne z personalneho hl'adiska, pretoze I'udsky faktor ma vo vac¢sine pripadov
velky podiel na nedorozumeniach, ¢i uz medzil'udskych, alebo v podnikovej sfére. Ak je
rozpoCet spravne nastaveny vypracovany ajeho plnenie je spravne na zaklade
hospodarskych vysledkov vedenych v ti€tovnictve, je potrebné pristipit’ na posledny krok

V rozpoctovnictve a tym je Kontrola rozpoctov.

V zéavere je potrebné eSte spomenut’ aktuilne poznatky z oblasti rozpoc¢tovnictva,
ato hlavne, Ze oblast’ tvorby a vyuzitia planov a rozpo¢tov zaznamenala v uplynulom
obdobi zmeny tak, ako aj iné ekonomické nastroje, a to hlavne v poslednych dvadsiatich
rokoch. V stcasnosti je rozpo¢tovnictvo vel'mi dolezité a ¢asto vyuzivané v praxi. Hlavne
z dovodu, Ze planovanie rozpoctu obsahuje mnoho informacii z celého podniku (€tovné
informacie, informacie z marketingu, odbytu, vyroby, technického oddelenia a mnoho
d’alSich). Vd’aka vyvoju rozpoCtovnictva mozeme rozdelit’ metddy na tradicné a moderné.
Kym tie tradi¢né su orientované striktne na dlhodobé planovanie do buducnosti S vel'mi
malou, alebo az ziadnou mierou operativneho planovanie a upravy rozpoctu, tak tie moderné
metody rozpoctovania eliminuji nedostatky tradicnych metdd, st pruznejsie a efektivnejSie
smerom K planovaniu a hodnoteniu nakladov a rozvijaji tvorivost’ zamestnancov smerom

k zniZeniu nakladov a zvySeniu vykonnosti.
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Medzi moderné metddy rozpoctovnictva teda zarad’ujeme:

e Metoda ABB (Activity-Based Budgeting)
e Metoda Zero-Based Budgeting
e Medda Beyond Budgeting®®

Kontrolu rozpoétov, moézeme chapat’ ako kontrolu plnenia uloh stanovenych
rozpo¢tami. Kontrola sa vykonava najméd déslednou analyzou z pohladu finan¢ného
a zodpovedného uctovnictva. Zakladom je spravne kvantifikovat’ a analyzovat’ odchylky od
rozpoctovanych hodnot uvedenych v rozpocte. Kontrola kratkodobych rozpoctov je
najlahSia vdaka Casovému horizontu. Pri velkych a strednych podnikoch sa kontrola
komplikuje pri presnej kvantifikacii odchylok, zatial ¢o v malych podnikoch staci
vychadzat’ z priamej kontroly vlastnika, resp. vedenia podniku. V ramci kontroly plnenia
rozpoctu je dolezité vratit’ sa k zaciatku a to K otazke, aky ma zmysel pouzivanie rozpoc¢tu
Vv riadeni nakladov, a ¢i je spravne vybrat’ si prave rozpocet ako nastroj riadenia nakladov ?
Podla autora Davida Doyla (2006), ktory jednoducho argumentuje tym, ze rozpocet pre
manazéra je vo vac¢Sine najvhodnej$im nastrojom v oblasti riadenia nakladov a ich kontroly

a tiez aj vo financiach pre podnik ako celok.?

,,Pri kontrole plnenia rozpoctov je vZdy snahou ur€it’ dve zdkladné charakteristiky
odchylok: pri¢inu a zodpovednost. Mozno tak nielen vyvodit’ dosledky zo vzniknutych
rozdielov, ale aj predchadzat chybdm v buducnosti. Samotny kontrolny proces mozno

zhrnut' do nasledujucich krokov:

e porovnanie udajov rozpoctov s udajmi z uctovnictva,

e zistenie vysky a pri¢iny odchylok,

e hodnotenie CcCinnosti prislusnych utvarov (prip. jednotlivcov) z hladiska ich
zodpovednosti za splnenie rozpocCtovanych uloh. Mozno zhodnotit’ aj vplyv
odchylok na iné oblasti podnikovych Cinnosti, napr. vplyv prekrocenia (Uspory)

rezijnych nakladov na vysledné kalkulacie a nasledne na ziskovost’ vyrobkov.«?!

POPESKO. B, PAPADAKI, S. Moderni metody fizeni nakladti: Jak dosahnout efektivniho vynakladani
nakladi a jejich znizeni. 2. vyd. Praha: Grada Publishing, 2016, s. 223-241 ISBN 978-80-247-5773-5
2DOYLE. D. P, Strategické fizeni nakladt: Cost Control — a strategic guide, 1. ¢eské vyd. Praha: ASPI. 2006
ISBN 80- 7357-189-7

2LFOLTINOVA, A. a kol. 2011. Nakladovy controlling. 1. vyd. Bratislava: Tura Edition, 2011.s.258 ISBN978-
80-8078-425-6

28



Na zaciatku prvej kapitoly sme uviedli vztah vnuatropodnikového a finanéného
uctovnictva, ktory teraz moézeme zobrazit' v konkrétnej situdcii. RozpocCty maju tzke
prepojenie na udaje z uctovnictva, ¢i uz vnutropodnikového, alebo finanéného. Tieto udaje
umoziiuju kvantifikovat’ prave kontrolu odchylok rozpoctov, s podkladom pre zostavenie
rozpoctov na buduce obdobie a tiez z nich vieme stanovit’ normy pre zostavenie rozpoctov.
V rozpocte nie st dolezité len uctovné tdaje, ale v pripade rezijny nakladov je ¢asto potrebné
vychadzat’ aj z Gdajov z operativnej evidencie (technickych udajov) najma pri potrebe ist’ pri
kontrole do hibky. Ak chceme, aby kontrola bola ¢innad a efektivna, mala by byt
administrativne nendro¢nd, pravidelna a realizovana na najniz$ej Grovni riadenia. Podstatné
je ziskat’ priblizné informacie v€as pri pravidelnych intervaloch a zamerat’ sa len na hlavné

polozky v konkrétnom rozpocte.

V literatire sa uvadza niekolko pristupov ku kontrole zistovania odchylok pri
rozpoctoch, a preto je potrebné porovnavat’ skuto¢ne dosiahnuté hodnoty s absolitnym
rozpoctom, s rozpoctom linedrne prepocitanym na skuto¢ny objem c¢innosti a S variantnym
rozpoctom. Kontrola rozpo€tov je velmi dolezitd cinnost’ v rozpoctovnictve, pretoze
kontrola ako takd v podniku zabezpecCuje spravny chod podnikovej Cinnosti. Hlavnou
funkciou kontroly je porovndvanie skuto¢nosti s planom. V praxi je najdolezitejSie ziskat
pozitivne hospodarske vysledky. Ak nastane situacia negativnych nezelanych vysledkov
prave ulohou kontroly je zistit’ kde nastal problém a vyvodit’ z toho ddsledky tak aby sa

V buducnosti podobnych udalostiam predislo.

V zéavere tejto kapitoly moZeme uviest, Ze riadenie nakladov je nevyhnutnost
V podniku, pretoze od spravneho finan¢ného riadenia podniku zavisi celkova kvalita riadenia
podniku ako celku. Samozrejme, Ze ani ostatné ¢innosti obsiahnuté v podniku nie sa
menejcenné, ale su zavislé na financiach. Ak si podnik nespravne nastavi finanény plan
podniku, ktory vychadza zo strategického planu, ovplyvni to jeho celkovu ¢innost. Preto je
potrebné spravne nastavit’ kratkodobé ciele resp. v tomto pripade rozpocty, a teda aj celkové
riadenie nakladov tak, aby pri kontrole boli zistené minimélne, alebo ziadne odchylky
(ziadne znamenaju odchylky v ramci nastaveného pripustného intervalu). Pre potreby
rieSenia problematiky v tejto diplomovej praci budeme popisovat’ konkrétnejSie Struktiaru
nakladov, rozpoctov a vyuzivané samotné metddy riadenia nakladov priamo v praktickej

Casti.
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2. Ciel’ prace

Hlavnym cielom diplomovej prace je navrhnit zmenu pristupu k zostavovaniu
rozpoC¢tov Vv podniku a prezentovat' efekt z navrhnutych zmien. Tento hlavny ciel
dosiahneme na zaklade postupného naplnenia ¢iastkovych ciel'ov, ktoré su rozdelené v celej

praci.

Ciastkové ciele v teoretickej oblasti si: vysvetlit vyznam nakladov pre efektivne
riadenie hodnotovornych procesov podniku, vysvetlit’ 1lohu manazérskeho u¢tovnictva ako
informacného néstroja riadenia nakladov a vzhladom k predmetu ¢innosti skimaného
podniku vysvetlit pojmy facility management a outsourcing. Doélezitym ¢iastkovym cielom
prace je definovat rozpoCty ako zdkladny nastroj riadenia nékladov a charakterizovat’
najcastejSie pouzivané metody tvorby rozpoctov a proces kontroly rozpoctov. Vietky tieto
Ciastkové ciele st potrebné pre porozumenie praktickej casti a ndslednych ndvrhov

a odporucani na zlepSenie vzniknutych problémov pri riadeni nakladov pomocou rozpoctov.

Do ¢iastkovych cielov v praktickej Casti prdce sme zaradili analyzovat’ proces
zostavovania rozpocCtov v skumanom podniku, nasledne navrhnut zmeny v sposobe
zostavovania a kontroly vysledkov plnenia rozpoctu a na zaver vyhodnotit’ a interpretovat’
navrhy a odporicania V suvislosti sich pdsobenim na procese riadenia nakladov

prostrednictvom rozpoctov v konkrétnom podniku.
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3. Metodika prace a metody skimania
3.1. Pouzita metodika a metody skumania v praci

V tejto kapitole charakterizujeme skimany objekt a popiseme metddy a metodiky
pouzité pri spracovani uUdajov v diplomovej praci tak, aby sme ziskané a nasledne

spracované udaje spravne vysvetlili a interpretovali v ¢astiach vysledky prace a diskusia.

Pracovné postupy, ktoré sme pouzili, boli analyza sucasného stavu riadenia ndkladov
v skimanom podniku a aké nastroje riadenia nakladov pouzivaju. Nasledne sme vyuZzivané
metddy (nastroje) riadenia nakladov — rozpocéty, teda vysledky minulého roka, porovnali
s predchadzajicim, kde sme ziskali vysledky na d’alSie spracovanie idajov v praci. TieZ sme
pouzili deskriptivnu Statisticki metddu pomocou tabuliek a grafov. V tabulkach sme
zobrazili objem vybranych nakladov vzhl'adom na velky pocet nakladov, ktoré v podniku

vznikaju a grafy zobrazuju vyvoj tychto nakladov v Case.

V prvej kapitole sme pouzili informacie nastudované z odbornej literatary, hlavne
knizné a elektronické zdroje, odborné ¢lanky a informacie nadobudnuté pocas Stadia.
Taktiez sme vyuzili aj aktudlnost’ trendov v podnikatel'skej praxi. Teoreticku Cast’ rieSenej
problematiky sme prispdsobili ¢innosti, ktori podnik vykonava. T sme charakterizovali

v podkapitole niZsie.

V praktickej casti sme vyuzili tUdaje ziskané Zz konzulticii s manazérmi
a zamestnancami finanéného oddelenia skimaného podniku. Tieto idaje sme spracovali

pomocou opisania a analyzy problematiky v danom podniku pre vysledky prace.

Ako sme uviedli v odstavci vyssie, pouzili sme literarne zdroje, udaje z interného
prostredia podniku, ako su t¢tovné informacie upravené pre spracovanie tejto prace, udaje
z osobnych rozhovorov resp. konzultacii a informacie ziskané pocas vysokoskolskej praxi

v podniku.

Pri vyhodnocovani a interpretovani vysledkov sme pouZili indukciu a porovnévanie,
preto aby sme vycislili efekt zo zmeny pouzivania néstrojov riadenia nakladov a nésledne
na zaklade tychto vysledkov sme navrhli odporic¢ania pre budice obdobia, ale aj pre iné

podniky existujiice v danom odvetvi.
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3.2. Charakteristika skimaného podniku

3.2.1. Spolo¢nost’ CBRE, s.r.o.

Pre spracovanie praktickej casti diplomovej prace a samotného skimania
problematiky vyuZzivania modernych nastrojov v riadeni nakladov sme si vybrali spolocnost’
CBRE. Dovodom vyberu bola najmé skutocnost’, Ze spolo€nost’ pozname aj z interné¢ho

pohl'adu (vykonavanie praxe Studenta).

Spolo¢nost’ CBRE, s.r.o. je sucastou svetovej spolo¢nosti CBRE Group, ktora je
svetovo najvacSia komeréna spolo¢nost’ poskytujuca realitné sluzby a investicie. V roku
2017 dosiahla celosvetové trzby v hodnote 14,7 mld. USD. Spolo¢nost CBRE zamestnava
viac ako 80 000 zamestnancov. V roku 2018 sa umiestnila na 207. mieste v rebricku Fortune
500, v ktorom sa objavuje od roku 2008. Spolo¢nost CBRE je oznaovana za najlepSiu
znaCku v odvetvi. Akcie tejto spolo¢nosti si obchodované na Newyorskej burze pod

oznacenim CBRE.

Hodnoty spolo¢nosti, ktorymi sa riadi a tym sa snazi poskytovat’ svoje sluzby v ¢o
najlepsej kvalite st reSpekt, bezithonnost’, sluzba a excelentnost’. V podstate to znamena, ze
spolo¢nost’ koné s prihliadnutim na myslienky druhej strany a je otvorend informaciam, aby
inovacie boli sucastou uspesnej spoluprace s danymi klientmi. Ni€ nie je pre zamestnancov
dolezitejSie, ako zavézok voci spolocnosti a tomu Vv ¢o veria a vyznavaju. K zadujmom
Klientov pristupuji, S nadsenim a starostlivostou tak, aby budovali dlhodobé vztahy
spajanim spravnych l'udi, kapitalu a prileZitosti. Spolo¢nost’ sa zameriava na vytvaranie

najlepsich vysledkov pre klientov, zamestnancov a akcionarov.

Spolo¢nost’ na Slovensku zamestnava viac ako 240 zamestnancov a to v Bratislave,
Kosiciach a v Banskej Bystrici. CBRE pontuka svojim klientom Siroku skalu integrovanych

sluzieb a tymi su:

e projektovy manazment,

e sprava nehnutelnosti,

e investicny manazment,

e posudzovanie a ohodnocovanie,
e lizing nehnutelnosti,

e strategické poradenstvo,
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e predaj nehnutelnosti,

¢ hypotekarne sluzby a sluzby rozvoja.

Spolo¢nost CBRE ma na Slovenskom trhu s nehnutelnostami v sprave 22

komerénych a kancelarskych budov.
3.2.2. Sprava nehnutel’'nosti

Sprava nehnutelnosti je prave oblast’ poskytovanych sluzieb klientom, ktoré budeme
Vv tejto diplomovej praci skiimat’ v stvislosti so spominanou problematikou uvedenou

v uvode kapitoly 3.1.1.

Pre lepSie pochopenie vykonavania ¢innosti — sprava nehnutelnosti (komercné,
kancelarske) je potrebné v uvode uviest’ tzv. motto spolocnosti v tejto oblasti sluzieb
,V sprave nehnutelnosti je vel'mi dolezita proaktivita, ktora pomaha maximalizovat
hodnotu Vasho portfélia, ¢i uz su to kancelarske budovy, obchodné centra alebo logistické
parky.“??> Mozeme teda povedat na zdklade predchadzajuceho motta, e kltcova je
spokojnost’ ndjomcov, pretoze prave ta je zarukou kontinuity vynosov z prendjmu a tym sa

zaroven chrani aj hodnota spravovanej nehnutelnosti.

Proaktivita je vlastnost’, ktorou nedisponuje kazdy, ale da sa naucit’ byt’ proaktivny,
hlavne ak zamestnanec veri v hodnoty spolo¢nosti a citi sa byt sicastou vSetkého Co sa deje
V celom time — spoloc¢nosti. Proaktivne spravovat’ nehnutelnost’, teda znamena zist'ovat’
potreby najomcov a vediet, aku uroven sluzieb si cenia zo vsetkého najviac. V podstate
ulohou spravcu je individualne sa venovat’ kazdému ndjomcovi, ale tak, aby boli spokojni

vsetci.

Taktiez vyuzivanie osvedCenych a inovativnych procesov je neodmysliteI'nou
sucCastou prace manazérov — spravcov nehnutelnosti. Manazéri st ¢lenmi renomovane;j
platformy pre medzinarodnu spolupracu a zdielanie znalosti, urCenej Specidlne pre

odbornikov posobiacich v tejto oblasti.

22 Motto spolo¢nosti CBRE. (elektronicky zdroj). Bratislava, 2008, (cit. 03.03.2019) Dostupné na:
https://www.cbre.sk/sk-sk/sluzby/obchodne-linie/sprava-nehnutelnosti
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Hodnotu nehnutelnosti sa snazia maximalizovat zosuladovanim prevadzkovej
vykonnosti budovy so $ir§Simi obchodnymi ciel'mi jej ndjomcov. Aktivity spolo¢nosti CBRE
V ramci spravy budov prispdsobuju na mieru firmam, ktoré v nich pdsobia. Zostlad’ovanim
sluzieb s ciel'mi konkrétnych ndjomcov st schopni vyhoviet’ ich potrebam a dokézu riesit
komplikacie v dostatocnom predstihu nez sa z nich stant redlne problémy, ktoré mdzu

sposobit’ nespokojnost’ ndjomcu, a tym narusit’ zacinajici vztah ndjomca — prenajimatel’.

Spolo¢nost’ CBRE poskytuje svojim klientom bezkonkurenéné sluzby tak, aby ich
dokazali podporovat’ pocas celého zivotného cyklu spravovanej budovy. Poskytované
sluzby zahfiiaji spravu najomnych zmlav, sprostredkovana starostlivost o najomcov,
obstaravanie a U¢tovnictvo, samotny facility management (technickd prevadzka budovy),
a iné. TaktieZ ponukaju Specializované sluzby pre kazdy typ nehnutel'nosti naprie¢ vSetkymi
sektormi, vratane priemyselnych budov a logistickych parkov, maloobchodu (retail), spravy

kancelarskych priestorov, ako aj ikonickych prémiovych nehnutelnosti.

Stcastou prace je aj monitoring trendov na trhu, ktoré moézu ovplyvnit’ tspesnost’
jednotlivych projektov. Dédlezitou ulohou je informovat klientov o novych zisteniach
a 0 rozhodnuti ako budu d’alej postupovat’ v pripade novych skuto¢nosti, napriklad pri
potrebe investovania do novej technoldgie vzduchotechniky na administrativnej budove
z dovodu technického zastarania. V takom pripade je dolezitd komunikacia s klientom
a poskytnutie viacerych variant rieSeni v danej situacii. Spolo¢nost’ zhromazd'uje data na
globalnej Grovni, a preto su schopni poskytovat’ Spickové sluzby klientom. Taktiez manaZzéri
svojim kombinovanim a referenénym porovnavanim udajov dokazu lepSie poskytnat
pochopenie slabych a silnych stranok nehnutelnosti klientov, ¢o v kone¢nom désledku

umozni maximalizovat’ navratnost’ investicie.
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4. Vysledky prace

V tejto Casti prace sa zameriame na konkrétne popisanie procesu riadenia nakladov
V podniku, ¢iZze proces akym st ndklady spracovdvané. V tejto Casti v podstate zist'ujeme

aké mozné problémy sa vyskytuju pri zostavovani rozpoctu v podniku.

4.1. Sprava budovy obchodného centra Polus City Center

Spolo¢nost’ CBRE, s.r.0., ako sme spomenuli pri charakteristike jeho podnikatel’skej
¢innosti, spravuje aj komer¢né nehnutelnosti. Pre skimanie problematiky vyuzivania metod
(nastrojov) riadenia ndkladov sme si vybrali objekt spravy obchodné centrum Polus City
Center v Bratislave. V uvode spomenieme par zakladnych informacii o tomto objekte, aby
sme si vedeli lepSie predstavit’ proces riadenia ndkladov. Polus City center je prvé ndkupno-
zabavné centrum v Bratislave, ale aj na Slovensku. Jeho oficialne otvorenie bolo v hovembri
2000. Toto centrum ziskalo aj par oceneni ako su ICSC Maxi Award, ICSC Solal Marketing
Award a Solal Silver Award. Tieto ocenenia sved¢ia o nadCasovosti architektiry marketingu
a PR reprezentacie v Case jeho najvacsej slavy. Vlastnikom obchodného centra je
Immofinanz Immobilien Anlagen AG. Toto centrum sa nachadza v strategicky vyhodnej
mestskej Casti Bratislava Nové Mesto. V okoli sa nachadza jazero Kuchajda, plavaren
Pasienky, futbalovy §tadion a tenisové kurty, miesta ktoré sit vhodné na strdvenie vol'ného
Casu, ¢i uz pocas tyzdia, alebo cez vikend. Celkova prenajimatel'na plocha obchodného
centra je 40 103 m2 Obchody sa nachadzaju na dvoch poschodiach a v podzemnom
a streSnom parkovisku sa nachadza 1683 parkovacich miest. Aktualne sa v obchodnom
centre Polus nachddza 166 maloobchodnych predajni. Hlavni ndjomcovia su Bata, Datart,
dm drogerie markt, Dra¢ik, Cinema City, Fit Inn, H&M, Lindex, Orange, Panta Rhei,

Sportisimo, Telekom.

Aktualne obchodné centrum prechadza kompletnou rekonstrukciou interiéru,
exteriéru a celkového vizualu, vzhladom na jeho zastaraly vyzor. V blizkej budicnosti sa
chystajua aj zmeny v znackach, ktoré sa nachadzaju v tomto centre. VSeobecne zname je, ze
do jesene 2019 sa ma v obchodnom cente Polus City Center otvorit’ predajna Lidl, ked’ze
momentalne absentuje najomca S potravinovym tovarom. Vsetky tieto vizualne aj
technologické a technické zmeny v obchodnom centre sa zobrazia v nakladoch, preto je
potrebné uvadzat’ aj tieto informacie. Sucast'ou obchodného centra st aj dve administrativne

budovy, Polus Towers, ktoré pocas tyzdna zabezpecuju najvacsiu ¢ast’ navstevnosti centra.
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4.2.Proces tvorby rozpoctu nakladov

Pri opisani procesu riadenia nakladov, konkrétne pri tvorbe rozpoc¢tu nakladov, je
potrebné uviest’ pocet zamestnancov a ich napli prace, ktora suvisi s nasou problematikou.
Na sprave centra pracuje 20 zamestnancov. NajdolezitejSou ¢ast’ou je manazment a finanéné
oddelenie. Samozrejme, ze vSetky ostatné oddelenia s dolezité pre spravny chod centra, ale
pre nas s V tejto praci najzaujimave;jsie tieto oddelenia: riadiace a financné (Gctovné). Na
financnom oddeleni resp. na uctovnom oddeleni pracuje 5 zamestnancov a to Vv zlozeni: 2
fakturantky, 2 senior uctovniCky a 1 asistentka uctovnicka. Fakturantky sa staraju o spravne
vystavenie odberatel'skych faktiur ndjomcom obchodného centra. Faktiry st roz¢lenené na
zaklade poziadaviek vlastnika tak, aby jeden najomca dostal viacero faktuar, kde su oddelené
vynosy a ndklady z pohl'adu obchodného centra. Nasledne sa tieto faktury nahraju do

uctovného programu, kde ich asistentka skontroluje a nasledne zauctuje.

Pracou senior uctovnicok je uctovanie dodavatel'skych faktur, ktoré predstavuju pre
spravu obchodného centra ndklady, tiez spracovavaju vsetko to, ¢o sa tyka podvojného
uctovnictva, ktoré vedie podnik za objekt Polus City Center. Naklady, ktoré znaSaju
najomcovia (platia ich na zaklade vystavenych faktur) si kalkulované jednoduchou
kalkuldciou, ktora je spracovand do preddavkovych (pausilnych) platieb. Vyska
preddavkovych platieb za prevadzkové néklady je stanovena VvV kazdom obchodnom centre
v individuélnej vyske, ktora je dlhodobo stanovena na zaklade historickych udajov (pripadne
je mozné upravovat’ tuto vySku na zaklade preplatkov a nedoplatkov najomcov, ktoré sa
zistia pri rocnom vyuctovani nakladov). V sucasnosti sa tato vyska v obchodnom centre
Polus City Center dlhodobo nemenila, z dovodu zastaralého stavu, ked’Ze toto centrum je
najstar$im centrom na Slovensku. Dal§im z dovodov je, Ze v ramci spravy tohto centra sa
vystriedalo viacero spolocnosti, ktoré zmene nevenovali az takt velkd pozornost
a nepovazovali to za potrebné pracovat’ s vyskou tejto preddavkovej platby. Od roku 2016,
kedy spolo¢nost’ CBRE, s.r.o. dostala obchodné centrum Polus City Center do spravy, sa
zacalo pracovat’ na rekonstrukcii centra, ktora v sucasnosti prebieha. Tato skuto¢nost’ je tiez
dovodom, Ze sa v najblizSom case neplanuje zmena vysky tychto platieb, pretoze vplyvom
rekonstrukcie bude znizeny komfort pre najomcov, ktori si zan platia v podobe najomného,
ale aj pre navstevnikov centra. Po rekonsStrukcii centra, kedy bude zvySeny komfort
a celkovy vizuél centra zmodernizovany, bude idealny priestor pre ndvrh na zvysenie tychto

preddavkov.
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Tabulka ¢. 1 Preddavkové (pauséalne) platby znaSané najomcami.

Frevadzkove naklady | e/ 2/mes.+DPH

(ndjomca)

CAM/prevadzkové naklady | 7,97 € Preddavkova platba
Marketing 2,40 € Pausalna platba
Vzduchotechnika 2,35€ Preddavkova platba
Poplatok za spravu 15% z celkového CAM/rok Pausalna platba
Elektrlnz't, vodné a sto¢né, 1n§11V1dualne” podla prenajatych Preddavkova platba
plyn - priama spotreba priestorov najomcu

Zdroj: Interné udaje ziskane z podniku

V tabulke ¢. 1 st zobrazené preddavkové platby, ktoré sme spomenuli v odseku
vyssie. V tejto &asti blizsie popiseme, ako sa tato tabul'ka preddavkovych platieb tvori. Udaj
CAM/prevadzkové naklady prestavuje rozpocitany balik nadkladov, ktoré vznikajt pri sprave
obchodného centra. Tieto ndklady st neodmyslitelné, pretoze by obchodné centrum nebolo
v 100% prevadzke, ako je to potrebné. Stav, za ktory zodpoveda sprava obchodného centra
je pozadovany zo strany najomcov, preto tieto naklady musia platit’ prave oni. V podstate
tieto naklady st sucastou ceny za to, ze predavajii svoj tovar v danom prenajimanom
priestore obchodného centra. Prevadzkové ndklady najomcu moézeme rozdelit na dve

zlozky.

Preddavkova platba za prevadzkové ndklady je stCastou prevadzkovej casti
rozpoctu. Tato Cast’ rozpoctu sa sklada s viacerych poloziek, ako vidime v tabul’ke ¢. 1, ktoré
popiSeme nasledne. Konkrétne polozka CAM/prevadzkové naklady predstavuje naklady,
ktoré znaSa najomca a zaroven sa sumou vsetkych preddavkovych platieb hradia skutocne
vzniknuté ndklady na prevadzku centra. Prva zlozka tejto polozky st priame prevadzkové
naklady, ktoré su spojené s prenajimanymi priestormi najomcu priamo vyuzivanymi na
maloobchodny predaj a druha zlozka su nepriame - spolo¢né prevadzkové naklady. Priame
sa rozpocitavaji na zéklade preddavkov priamo na rozlohu prenajimaného priestoru
a nepriame v pomere celkovej plochy obchodného centra s plochou prenajimaného priestoru
konkrétneho najomcu, zatial’ o nepriame néklady sa prepocitaju ako podiel na spolo¢nych
priestoroch a rozpocitavaji sa na kazdého najomcu na zaklade vel’kosti jeho prenajimane;j
plochy vo vzt'ahu k celkovej prenajimanej ploche obchodného centra. Naklady zahrnuté do

tejto polozky predstavuju: upratovacie sluzby, SBS sluzby, naklady na udrzbu a opravu
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spolo¢nych priestorov, plyn, voda, elektrina, kanalizacia, karenie-chladenie, osvetlenie,
ochranu pred poziarom, naklady na klimatiza¢ny systém, udrzba a pouzivanie vytahov,
ventilacie, hudobny servis, ndklady na monitorovaci systém poziarneho alarmu, naklady na
dekoréciu budovy, zdhradnicke prace, prace manazmentu obchodného centra, zamestnancov
zabezpecujucich predchadzajuce ¢innosti, riadenie premavky a parkovania automobilov na
parkovacich miestach, poistenie obchodného centra, dane z majetku a nehnutelnosti,
poplatky a licencie suvisiace obchodnym centrom a vSetky d’alSie naklady, ktoré vznikna

pocas prevadzky obchodného centra v stivislosti so spolo¢nymi priestormi.

V d’alsej polozke, ktorou je Marketing (je to pauSalna platba, pretoZe sa z nej nerobi
ro¢né vyuctovanie, iba v ojedinelych pripadoch, kedy najomca da poziadavku a uvedie to
V ndjomnej zmluve), ndjomca plati marketingovy poplatok vypocitany na zéklade velkosti
prenajatej plochy apodielom na spolo¢nych priestoroch v uvedenej mesacnej vyske
v predchadzajucej tabulke €. 1. Tato polozka je platend rovnako ako CAM/prevadzkové
naklady a obsahuje vSetky cinnosti spojené s marketingom a akoukol'vek propagéaciou

obchodného centra.

Dalej sa v Tabul’ke &. 1 nachadza udaj Vzduchotechnika, ktora suvisi s doddvanim
upravované¢ho vzduchu do obchodného centra a nie je sucastou klimatizicie a kuarenia.
Vyska tejto polozky sa kalkuluje rovnako ako predchédzajuce pomerom prenajatych
priestorov k celkovej ploche prenajimanych priestorov obchodného centra. Poplatok za
spravu je tvoreny z percentudlneho podielu na celkovych CAM/prevadzkovych nakladov za
rok. Tento naklad je plateny rocne. Poplatok za spravu obsahuje vSetky naklady vzniknuté
pri vykondvani spravy obchodného centra, ktorymi st mzdové naklady na zamestnancov
CBRE, s.r.0., materialové naklady na administrativu, a vSetky d’alSie naklady suvisiace so
spravou nehnutelnosti, ktoré nie st sucastou CAM/prevadzkovych nakladov a st uvedené

v zmluve medzi vlastnikom a spravcom obchodného centra.

Poslednou polozkou v tabul’ke €. 1 st ndklady za Elektrinu, vodu a plyn, ktoré¢ st
spotrebované pri prevadzke centra. Tieto ndklady nie st sucastou CAM/prevadzkovych
nakladov z dévodu, Ze st to priame naklady najomcu a kalkuluja sa priamym spdsobom na
prenajimany priestor. Naklady za elektrinu, vodu a plyn stvisiace so spolo¢nymi priestormi
st zahrnuté v spolo¢nych prevadzkovych nakladoch. Preddavkova platba za elektrinu, vodu
a plyn sa urc¢i na zaklade minulej spotreby v danom prenajimanom priestore, alebo sa jeho

vyska ur¢i na zéklade dohody najomcu a prenajimatela. V priebehu roka sa méze tato vyska
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upravovat’ a na konci kalendarneho roka sa urobi ro¢né vytctovanie, kde sa zohladiiuje
prave vyska preddavkov a nasledne sa vyfakturuje preplatok, alebo nedoplatok konkrétnemu
najomcovi. Toto ro¢né vyuctovanie sa robi rovnako aj pri prevadzkovych nakladoch

a vzduchotechnike.

Dalsim krokom pri spracovavani vzniknutych nakladov musia Gi¢tovni¢ky nahrat’ do
uctovného systému dodéavatel'ské faktiry, ktoré boli fyzicky dorucené a schvélené
zodpovednymi osobami (riadiaci manazéri). Pred schvalovanim sa dana faktura ocisluje
internym ¢islom, ktoré ju priradi pod aky rozpocet spadé a z ktorého sa budu Cerpat’ finan¢né
prostriedky na jej thradu. Nasledne manazér, ktory objednal sluzbu, alebo tovar, ktory bol
dodany, priradi k faktare tzv. JOB CODE (kod strediska, do ktorého tento néklad teda
faktara patri) a schvali ju svojim podpisom. Pred uhradou sa zatctuje a zaeviduje pre potreby
evidencie nakladov do vyuctovania nakladov a kazdomesacného reportu. Dodévatel'ska
faktira musi obsahovat’ vSetky potrebné dodacie listy a prilohy, ktoré vypovedaju o tom, ze
tovar, alebo sluzby boli dodana podl'a podmienok vopred dohodnutych s objednavatel'om,

aby sa predislo podvodom s fiktivnymi faktirami.

Po uzatvoreni mesiaca z pohl'adu uctovnictva, t. j. po uzatvoreni DPH a zatu¢tovani
vSetkych vzniknutych nakladov, ¢ize v podstate po mesaénej uétovnej zavierke aktualneho
mesiaca, sa vzdy vypracuje report, v ktorom su zohladnené vsetky naklady vzniknuté
v tomto mesiaci. V pripade, ze niektoré faktury este neboli dorucené, zauctované alebo
schvalené na uhradu, tak sa vytvori dohad o nakladoch, aby sa report mohol spracovat’ aj

s absenciou niektorych nakladov.

V ramci tohto objektu sa uctuje v podvojnom uctovnictve s IFRS Standardmi, ked’ze
objekt patri pod klienta, ktory ma materska spolocnost’ v Rakusku. Tento report, do ktorého
uctovné oddelenie doplnilo udaje z Gctovnictva, d’alej spracovava manazment spravy, a to
konkrétne senior property manager, center manager, operation manager, energy manager,
senior marketing manager a tenant coordinator. Tito zamestnanci doplnia za seba vsetky
udaje, ktoré sa tykaju vzniknutych nakladov, najmé preco naklady vznikli (organizacia
kultrno-zdbavnych podujati v centre, opravy, technické pravidelné kontroly, rekonstrukcia,
mimoriadne situacie, a iné) a odovodnit’ vysku nakladov, ¢i uz ich narast, alebo pokles na
oficidlnom stretnuti s vlastnikom centra, ktory je pravidelne, kazdy mesiac informovany
ohl'adom diania v obchodnom centre. Samozrejme, Ze informovanost’ vlastnika sa netyka

len financii a vySky nakladov, ale aj vynosov, obratov najomcov, zmeny v obsadenosti
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centra a rozne d’alsie vzniknuté problémy (technického charakteru), alebo novinky, ako st
vystavy, podujatia a iné marketingové akcie na spropagovanie centra. Tejto Casti sa budeme

venovat pri popise Tabulky ¢. 4.

Vysledkom stretnutia S vlastnikom st ulohy, ktoré je potrebné do buduceho mesiaca
naplnit’ a snazit’ sa efektivne vykonavat’ spravu centra a zabezpecenia naprav nedostatkov,
ktoré sa zistili pocas prezentovania stavu centra v danom mesiaci. Po tomto celom procese
sa ukon¢i mesiac a vSetko za¢ne od zaciatku. Samozrejme, Ze sa v d’alSom mesiaci
vyhodnocuju aj predchadzajiice mesiace, ako sa naplnili tilohy a napravy, ktoré boli zadané

spravcovi nehnutelnosti.

Tabul’ka ¢. 2 Report - mesacna kontrola plnenia rozpoctu nakladov

. Medziro¢ny rozdiel
AKktualny mes. vs rozpocet Porovnanie rokov
y P 2017/2018
e Rozpoé 2 o
aktualna i Ve aktuilna | Rozpocet Vs Spotreba VBT
Polozka |spotreba mes spotreba za rok 2017
EUR EUR |EUR % EUR EUR EUR % EUR EUR %
Elektrina 118 206 | 125000 | -6 794 -5,4% | 1496 261 | 1500000 | -3739 -0,2% | 1435860 | 60401 4,2%
13

Plyn 19171 5223 948 | 267,1% 80 272 62676 | 17596 28,1% 66 236 | 14 036 21,2%
Servis

idriby

centra

(mimo

pausalu) 2843 0| 2843 - -2 800 34121 | -36 921 | -108,2% 31234 | -34034| -109,0%
Voda/

vodné

sto¢né 3850 3530 320 9,1% 37243 42361 | -5118| -12,1% 40745 | -3503 -8,6%
Ostatné

naklady 206 2792 | -2586| -92,6% 6 136 33504 | -27 368 | -81,7% 7788 | -1652 -21,2%

Zdroj: Interné udaje ziskane z podniku

Mesacnt kontrolu zobrazuje tabulka ¢. 2. V tejto tabul’ke je popisany cely proces,
ako sa odovodiuje narast / pokles nakladov vzniknutych pocas mesiaca, ktoré st opakované
alebo vzniknuté na zaklade mimoriadnych situacii. Tabul'ka ¢. 2 zobrazuje len niektoré
druhy nakladov. Dalsie naklady budeme popisovat’ v ¢asti Kontrola a plnenie rozpoétu
nakladov. Konkrétne je tu zobrazeny mesiac december 2018. Ked’Ze tu ide o naklady
podliehajice roénému vyuctovaniu a najomcovia platia preddavky za elektrinu, vodu a plyn,
ktoré sa liSia od skutocnej spotreby, preto je dolezité sledovat’ kazdy mesiac aj tieto naklady.
Ako vidime pri polozke Elektrina mame zobrazenu skutocnu spotrebu za mesiac a hned’
vedl'a nej je rozpocet na dany mesiac. V tomto mesiaci sa spotrebovalo menej, ako sa
planovalo. Takuto skutoc¢nost’ je tiez potrebné oddvodnit’. Za vSetky energie je zodpovedny

Energy manager, ktory ma v kompetencii komunikéciu s dodavateI'mi elektriny, vody

40



a plynu. Jeho agenda je od zmlav aZ po vytvorenie podkladov pre ro¢né vyuctovanie.
Skuto¢nost’, Ze sa spotrebovalo menej elektriny méze oddvodnit’ napriklad tym Ze v obdobi
bolo v prevadzke menej najomcov, kedze prebicha rekonstrukcia centra, nefunkénost
vsetkych svetiel v centre, vypadok elektrického prudu a d’alSie iné skutocnosti, ktoré to
sposobili. Skuto¢na spotreba elektriny sa mesacne zistuje o odpisania spotreby z meracov
odbernych miest’ v obchodnom centre. Nasledne manaZzér zapise tieto udaje do tabul’ky a ta
vypocita redlnu spotrebu v danom mesiaci. Ak nastane opa¢na situdcia, ato ze sa
spotrebovalo viac, ako sme naplanovali, postupuje sa rovnako. Tuto Cast’ reportu prezentuje
pred vlastnikom Center manager na zaklade vypracovanych podkladov od Energy managera.
Na stretnuti s vlastnikom sa mézu odprezentovat aj rozne ndvrhy ako predist’ takymto
odchylkam od planovaného rozpoctu, pretoze spotreba bola mensia nez sa planovalo, co
modze byt na prvy pohl'ad pre nas pozitivnou zmenou, ale v spojeni s ostatnymi nakladmi,
ktoré st v nadvdznosti, to moze sposobit’ aj ich navysSenie, a teda v kone¢nom dosledku to
bude znamenat’ negativhu zmenu v planovanom rozpocte. Ako napriklad, Ze sice bola
spotreba energie nizsia, ale dovodom bol odchod najomcu, ¢o znamena znizenie obratu,

stratu vynosu za prenajimanie priestorov a iné€ s tym spojené.

V tabulke ¢. 2 su zobrazené aj odchylky Vv porovnani nakladov za minuly rok
a medziro¢ny rozdiel, ktoré su vyjadrené v %. Tieto odchylky sa poc€itaji velmi zlozitym
vzorcom a ich interpretacia je narocnd, pretoze toto % vyjadrenie obsahuje vel'ké mnozstvo
dat, preto tato informécia méze byt zmdtocna. Vlastnika zaujimaju jednoduché ¢isla, ktoré
vypovedaju o nakladoch v zmysle uspory, alebo prekro¢enia od planovaného rozpoctu.
Pozadovany vysledok by mal byt vo va¢Sine pripadov uspora nakladov, ked’ze to je cielom

outsourcovanej spravy obchodného centra.

Kedze spolo¢nost’ CBRE, s.r.0. je podnikom vykonavajucich spravu nehnutel'nosti
formou outsourcingu, tak odhliadnuc od toho, Ze je zodpovedny za cely chod centra
nepretrzite, stale nehnutel'nost’ nevlastni a teda vsetky doélezité rozhodnutia o technickych
arieSeniach technologickych problémov ma v kompetencii vlastnik (aj z pohladu
financovania), prave preto je ulohou spravy centra vykonavat’ a realizovat’ vsetko tak, aby
neustdle poskytovala nové ainovativne navrhy na dosiahnutie zvySenia hodnoty
nehnutel’nosti vlastnikovi. Takéto navrhy su potrebné najviac pri rieSeniach zavaznych
problémov, ktoré si vyzaduju investovanie kapitalu vlastnika. Aby spravca plnil svoj ciel,

ktorym je, ako sme uz spominali - znizovanie nakladov, musi prezentovat’ navrhy na rieSenia
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Vv ¢o najnizSej moznej sume, aby pri sprave nevznikli zbyto¢ne vysoké naklady, na zdklade
ktorych by musel vlastnik navysit’ rozpocet, alebo znasat’ vyssie naklady pri vyuctovani
nakladov. V pripade, Ze nastane situdcia neocakavaného navySenia nakladov, atym aj
vycCerpanie rozpoctu nad ur€ity limit, s ktorym sa poc€ita pri planovani rozpoctu, vlastnik je
nuteny tieto naklady uhradit’, pretoze ich vznik bol potrebny pre zabezpecenie bezchybnej
prevadzky centra. Toto rozhodnutie sa vykona po odprezentovani alternativnych rieSeni
danej situécie spravcom na stretnuti s vlastnikom. Ak by vlastnik nebol ochotny uhradit’ tieto
naklady, tak na rade je spravca, ktory ich musi zahrnat’ do ndkladov, ktoré si vyuctuje ako
naklady mimo stanovej ceny za spravu centra tzv. ,,nad pausalne naklady*. Tieto naklady
navy$ia skutoni vysku pri rocnom vyuctovani spolo¢nych prevadzkovych nékladov

a v kone¢nom dosledku bude vlastnik nuteny aj tak tieto naklady zaplatit’.

V odseku vyssie sme spomenuli tzv. ,,balik nakladov*. Ide 0 objem nakladov, ktory
je rozvrhnuty do rozpoctu medzi jednotlivé skupiny nékladov, zva¢Sa na obdobie jedného
roka. Tento rozpocet bol odsuhlaseny vlastnikom nehnutelnosti — obchodného centra.
Z teorie vychadza, Ze rozpocet sa tvori roznymi metddami a pozname rdzne druhy rozpoctu.
V praxi, konkrétne v tomto podniku, rozpocet tvori cely tim zamestnancov a tlohou center
manazéra je skontrolovat’ ho, navrhnit’ zmeny a dat’ na odsuhlasenie vlastnikovi. Rozpocet
sa schval'uje vzdy na jeden kalendarny rok, ale manazér si rozpocet naplanuje na pat’ rokov
dopredu. Tento dlhodoby rozpoéet odpora¢ame spracovavat’ ako kizavy (v kombinacii s
pevnym rozpoctom, pretoze obdobie, na ktoré sa tento konkrétny rozpocet planuje presahuje
do dlhodobého obdobia). Kizavy rozpocet v sebe zahfiia interné a externé zmeny z okolia,
priamo vplyvajice na podnik, ktorymi eliminuje riziko nenaplnenia planovaného rozpoctu,
a tak pracuje aj s operativnou Castou rozpoctu, ktora zabezpecuje priebeznu aktualizéciu.
V rozpocte na tomto objekte sa riziko plnenia pldnov zohladiiuje v % vyjadreni miery
navySenia nakladov. Toto navySenic v sebe zahffia nasledovné: inflaciu, neoCakavané
naklady, ktoré mézu vzniknut’ pri roznych havariach, zmenu indexu spotrebitel'skych cien,
skusenosti z minulych obdobi, ktoré moze zapracovat’ do planovania d’alSich rokov, a pod.
Vysku percentudlneho vyjadrenia tejto miery navySenia rozpoctu si kazdy manaZér tvori
individualne podla svojich moznosti, aktudlnej situdcie v danom case apodla
nadobudnutych skuisenosti v oblasti manazmentu po¢as vykondvania manazérskej profesie.
Center manager spravy obchodného centra Polus City Center si stanovil 5% navySenie

rozpoctu na rok pri planovani 5 ro¢ného dlhodobého rozpoctu nakladov.
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Takyto druh planovania rozpoctu je vhodny hlavne zo strategického hladiska,
pretoze si manazér lepSie naplanuje ¢o, ako a kedy by sa mohlo realizovat’ s akceptovanim
rizika a neoCakavanymi zmenami, ¢i uz z vnutra podniku, alebo z jeho okolia a nasledne

tento plan rozpoctu nakladov na 5 rokov odprezentovat’ vlastnikovi.

V predchadzajucich odsekoch sme rozpravali o nakladoch na prevadzku obchodného
centra. Samozrejme nesmieme opomenut aj dalSie dve Ccasti, ktoré sa nachadzaju
v schvalenom rozpocte ndkladov. Tieto dve casti spolu tzko suvisia, pretoze jedna
v niektorych pripadoch predchadza tej druhej. V podstate, ak naplanujeme rozpocet s ¢astou
nakladov na neocakavané situacie, musime brat’ do uvahy, kto bude vzniknuté naklady

financovat’, a preto treba zahrnut’ do rozpoctu aj investi¢nu cast’.

Ako sme spominali v odsekoch vyssie, je pomerne Casté, Ze vznikaju nepredvidané
okolnosti, ktoré treba riesit’ bezodkladne. V takychto situaciach nie je velky priestor na
premyslanie nad vyberom najlacnejSieho dodéavatel’a, preto v rdmci rozpoctu je vyclenena
urcita suma, ktora takéto pripady pokryje. Samozrejme manazér musi presne vediet’, ako
nalozi s touto zlozkou rozpoctu. Aj ked’ sa vicSinou nedd napldnovat napriklad vznik
prirodnej katastrofy, ale aspon sa prostrednictvom preventivnych opatreni v Case, kedy sa
ocakava napriklad obdobie privalovych dazd’ov, ¢o mdze teda zmiernit’ napachané skody na
nehnutelnosti. Presne takéto predvidanie a zaobstaranie preventivnych opatreni od
zmluvnych dodéavatel'ov sa ocakdva od manazéra, ktory v ramci svojich manazérskych
schopnosti ma vSeobecny prehl'ad o diani v okoli a aky by to malo vplyv na nehnutel'nost’.
Ked'ze Cast’ rozpoctu niekedy na tieto situacie nepostacuje, tak sa rozhoduje o tom, ¢o a ako
sa z akej Casti rozpoctu, teda konkrétneho strediska vyuzije na uhradu takto vzniknutych

nakladov. Rozhodnutia ohl'adom takychto zmien sa musia prerokovat’ s vlastnikom.

Investi¢ni Cast’ rozpoCtu prestavuje suma, ktort je vlastnik ochotny poskytntat
spravcovi na zmiernenie vysky celkovych skuto¢nych nakladov za rok, ktoré podliehaju
vyuctovaniu a porovnavaju sa z preddavkovymi platbami nijomcov. V podstate vlastnik
pomaha touto sumou, ktora je vo vicSine pripadov planovana a zahrnutd v schvidlenom
rozpocte. Toto rozhodnutie vlastnika nie je dobrovolnym rozhodnutim, ale je to bezna
skuto¢nost’ v tejto oblasti. Ide o investované finan¢né prostriedky, ktoré sa investorovi —
vlastnikovi vratia v podobe vynosu. Tato ¢iastka sa pohybuje okolo 1 miliéna EUR (zavisi
to od obratov najomcov, celkovych vynosov obchodného centra, vysky zisku vlastnika

a d’alsich ekonomickych ukazovatel'ov finan¢ného zdravia). V konkurenénych obchodnych
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centrach, ktoré sa nachadzaju v Bratislave, je tento druh financovania vel'mi rézny uz len
kvoli zivotnosti, vybavenosti, lokalite a navStevnosti centra. Tato suma sa necerpa pocas
rozpoCtového obdobia, ale na jeho konci, prave kvoli spominanému vyacétovaniu. Vo
vynimoc¢nych pripadoch sa aj tato suma méze navysit’ alebo znizit'. Toto rozhodnutie je len
na vlastnikovi, ktory sa rozhodne na zéklade spracovanych podkladov na konci roka od
spravcu obchodného centra. Tieto podklady obsahuji najméd uctovné udaje o nakladoch
a vynosoch (cash-flow, vykaz =ziskov astrat, plnenie rozpoctu, ainé.) spracované
v rozsiahlych tabulkach s komentarom, ktory vysvetluje, o zapri¢inilo vySku danych
odchylok od planovaného rozpoctu. Ako sme spominali v predstaveni obchodného centra,
aktualne prebicha rekonstrukcia spojena s re-brandingom znacky, teda nazvu obchodného
centra. Presne toto je t4 situdcia, kedy musi vlastnik investovat’ svoje volné financné
prostriedky, alebo prostriedky ur¢ené na planované investicie a podielat’ sa tak na zvySovani
hodnoty nehnutelnosti spolu so spravcom budovy, ktory mé za ulohu toto vSetko
naplanovat’, zorganizovat' a zrealizovat za pritomnosti kontroly zo strany vlastnika.
Uspesnost’ spravcu centra sa da urdit aj skutonostou, Ze aj negativne skuto&nosti
odprezentuje pozitivne a proaktivne reaguje s ponuknutim rieSenia, ktoré si naplanované a

staci ich len schvalit’ a zrealizovat’.

Na zaklade popisu zlozenia rozpoctu si v Tabulke €. 3 ukdzeme ako v podniku takyto
rozpocet vyzerd a ¢o sa v lom nachddza. Ked'ze v skutocnosti je rozpocet vel'mi rozsiahly,
obsahujuci velké mnozstvo poloziek nakladov v detailnom analytickom deleni uctov
uctovnej osnovy, sme sa po dohode s Center manazérom rozhodli niektoré charakterovo
podobné skupiny ndkladov spojit’ a uviest’ spolocnu skupinu, aby bola tabul’ka rozpoctu

prehl’adnejsia a l'ahsie sa v nej orientovalo pri spracovavani tejto prace.
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Obrazok €. 3 Tabul'ka rozpoc¢tu ndkladov na rok 2018

Rozpoiet na rok 2018 JAN2018| FEB 2018 [MAR 2018 AFPR 2018 MAJ 2018 JUN 2018 | JUL 2018 |AUG 2018| SEP 2018 OKT 2018| NOY 2018 | DEC 2018 Spolu

Naldady Mesiac EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
504 roéné navy Senie 305407 | 105487 | 218496 220169 | 218959 | 217100 | 217558 | 215575 217355 113661 | 208005 | 195433 | 2747281
Roudiel 14547| 14071 10405, 10484 | 10427 10342| 10360 10265] 10350, 10174| 9948 | 0440| 130823
Previdikové naldady (Servi{ 290944 281416 205091 200635 208533 206847 207198 205310 207005 203486 198057 185084 1616458
Lisvidacia odpedu 3500]  3500] 35001 3500  3500]  3500) 3500 3500 35001 3500]  3500) 3 500 RN4R000
Upratovaci servis (interiar) | 27505|  27505| 27505 27505 237505] 27508 17505 27505 27505| 27505) 37505 |NSa00sG
Tpratovac ssrvis (xterin) 4000]  4000] 40001 4000 4000 4000 4000 40001 4000|4000 4000)0 4B000
Uprava z2lens / Aroas 000 000 200 200 000 000 200 000 000 900 soo| 10800
mErksting

Plyn 1471 1471 1471 1471 1471 1471 1471 1471 1471 1471 1471 17652
Vods vodns stotnz 1636 1971 1174 21795 1606 3701 3853 78891 1600 1848 2488 240000
SBS sarvis 20000] 20000 20000 J0000]  20000] 20000 20000 20000 J0000| _ 20000) 20000 |N2lEss
Servis vitzhov 1824 1824 1824 1834 1824 1324 1824 18341 1824 1824 1524 30000
Sarvis klimatizacie - - - - - - - - - - -
ot 1500 2500 1500 2500 2500 2500 1500 1500 2500 2500 1500| 450000
Marksting (intsrny) 37500] 37500 375000 37500| 37500 37500 37500 37500]  37500| 282300
Manziment sprivy 13533|  33533| 235331 23533] 23533| 13533 13533| 13533 13533 38244
Poistzniz nahnutsTnosti 3270 3770 3270, 3270 3370 3L 3770 3770 3270|2108
Dah 2 nhautelnosti 17570] 17570 1757 1757 17570 17570 17570 17570 1757000135466

Ostatne neklady suviz 5
nehnutelnoston

Berviz Gadiz
parkovarisho system

11282 11288 11288 11282 11282 11282 11289 11282 11282 11288 11289 108 S0

2040 o040 o040 o4 204 o040 oo4e o040 o040 o0 oo4e o048 -IS060E

Elsktrinz 52812 43007) 30570, -3050B| 30581 33361 -31488| 35030 31971, 35801 -39378| 40007 PNALS S
Nlarkating (sxterny) 34826 34 828 34 628 34 826 34826 34816 34628 34 826 34636 34826 34 828 34 826 335 41S
Serviz DdrEbey centra 17851 27951 27951 17851 17851 27951 27951 17851 17851 27951 27951 17951 120000
| Operativne naklady 10 000 10000 10000 10 000 10 000 10000 10000 10000 10 000 10000 10000 10000 ] 1 62 663
e i.ci.nn sk 130385| 139388 130388 130388 130388 130388 130388 130388 130385 130388 1302388 130358( 1200000
Elcktrinz 125000 125000 125000, 125000( 125000| 125000| 125000 125000 125000, 135000] 125000| 125000 62 676
Plyn 5223 51213 5213 5213 5223 5113 5213 5223 5223 53113 5213 5223 34121
Serviz DdrEbey centra 1843 1843 1843 1043 1343 1843 1843 1843 1343 1843 1843 1843 41 361
Voda ! vodnd stofns 3530 3530 3530 3530 3530 3530 3530 3530 3530 3530 33530 3530 33 504
Ostztos naklady 2783 2702 1792 1793 1783 1792 2792 1793 1703 21792 2792 1793 33504

Zdroj: Interné udaje ziskane z podniku

Vid’ prilohu €. 1 pre lepSie zobrazenie

Vsetky naklady uvedené na obrazku ¢. 3 Rozpocet ndkladov na rok 2018 su
nevyhnutné na zabezpecenie 100% prevadzky obchodné centra. Vsetky sluzby a tovary,
ktoré stoja za ndkladmi si komplementarne, a teda sa dopliiajii navzajom a st neoddelitelné.
Jednym z takych prikladov st ndklady na upratovaciu sluzbu, servis udrzby centra, SBS
servis. VSetky tieto poskytnuté sluzby medzi sebou spolupracuji. Ak sa na toaletach pokazi
WC, vodovodna batéria, dvere, a iné zariadenia, upratovacka je povinnd oznamit’ to na
dispecing udrzby, ktory je zasa povinny opravit’ tito poruchu v ¢o najkratSom case, aby
nebol zniZzeny komfort pre navstevnikov centra. Takymto istym sposobom to funguje aj pri
SBS servise. Samozrejme, ak si niekto z navstevnikov v§imne poruchu nejakého zariadenia
v centre, alebo znecistenie priestorov, mal by oslovit’ niekoho z SBS zamestnancov, ktori sa
pohybuji po celom centra. Samozrejme manazment spravy centra je kompetentny, aby
rozdaval prikazy, preto je potrebné, aby si na zaciatku spoluprace vsetky tieto zlozky urcili
Styl komunikacie a zabezpecili tym bezproblémovy chod centra. Po zékladnom opise vézieb
medzi ndkladmi je potrebné si popisat’ jednotlivé polozky nékladov, ¢o presne zahtiia

planovana suma.
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Vo vicsine pripadov su naklady stanovené na zaklade zmluvy o spolupraci, kde st
presne stanovené ceny za dodavané sluzby a tovar (resp. material). Samozrejme, Ze polozky
operativnych alebo ostatnych nakladov, ktoré vznikaji nepravidelne sa vécéSinou
objednévaji na zéklade objednavky, ktora slizi nasledne ako podklad, kde je cenova ponuka
a vSetky dohodnuté podmienky dodania a spoluprace. Upratovanie, udrzba a servis, SBS
sluzby, Servis vytahov, klimatizacie, garazi, likvidacia odpadu, marketing, manazment
spravy a energie (voda, plyn, elektrina) su polozky, ktoré ako mo6Zeme vidiet’ v tabul’ke, st
v rovnakej mesacnej sume napldnovanej na cely rok. Tato suma je dohodnuta prave v zmluve
0 spolupraci. Zmluva s tymito konkrétnymi dodavatelmi nebola ale rozhodnutim len
spravcu, ktory ich dosadil na zdklade dobrych vztahov, alebo minulej spolupraci na inych
centrach. Dodéavatelia sluzieb su vyberani na zaklade tendra, kde st stanovené podmienky

po odsuhlaseni vlastnika.

Tender prebieha vo viacerych kolach a na konci si vlastnik na zaklade odporuacani
spravcu vyberie dodavatela. V skutoCnosti si vlastnik vo vdcSine pripadov vybera
dodévatelov na zaklade vlastnych kritérii a neberie do uvahy vel'mi odporacania spravcu.
(¢o je velmi dolezitd informécia vzhl'adom na to, Ze cielom outsourcingu je zniZovanie
nakladov), sa uzavrie uz spominana zmluva a za¢ne sa spolupraca, ktora trva najmenej 5
rokov. Tento cely proces trva niekol’ko mesiacov, pretoze to nie je len také jednoduché
rozhodnutie a od spravneho vyberu zavisi prave 100% kvalita prevadzky centra a komfort,
ktory musia mat’ navstevnici, aby sa neustale vracali a centrum bolo v pozitivnych ¢islach.
Aktualne st v Polus City Center novi dodavatelia ako Engie Services (servis a udrzby), G4S
technology solution (SBS) a Verve (upratovanie). Co sa tyka samotného manaZmentu
spravy, v nakladoch su zahrnuté vsetky sluzby, ktoré manazment vykondva na zéklade
poziadavky vlastnika, ktorymi su operativne riadenie (technické), priama komunikécia
S ndjomcami, leasing (prendjom priestorov centra), marketingova koordinacia (spolupraca
s externou firmou), manazment energii (d6lezitost’ sa kladie na komunikaciu s dodavatel'mi
ohl'adom vysky cien za energie, ked’Ze je tovar s meniacim sa charakterom pocas celého
roka, vySka za energie je planovana v priblizne rovnakej sume, ale prave tu je zohl'adnena
aj oCakavand zmena, ktori dodavatelia vedia vopred urcit), vedenie UCtovnictva Vv
dohodnutom rozsahu, lease administrativa (administrativa spojend s fakturovanim faktar
najomcom a spracovanie vsetkych dokumentov, ktoré s spojené s prendjmom), priame

riadenie obchodného centra — Center manaZment, a samozrejme aj vySka poplatkov a marze,
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ktora si do cenovej ponuky zahrnie kazdy dodavatel. V polozke externy marketing je
externy dodavatel’ marketingu (tvorba vizudlov, komunikdcie s verejnost'ou, tlaCové spravy,
socialne siete, tvorba kampani na zéklade poziadavky koordinatorov zo spravy centra, ktory
im sprostredkuje komunikaciu s vlastnikom, a d’alSie c¢innosti dohodnuté v zmluve

0 spolupraci. Marketing pre Polus City Center vykonava uzZ dlhoro¢ne spolo¢nost’ Jandl.

Ako sme uz spomenuli na zaciatku, v rozpocte st aj naklady, ktorych vznik nie je
zmluvne podloZeny. Jednym z takychto pripadov je aroma marketing / udrZzba zelene, ktort
zabezpecuje mald firma na zdklade kazdomesacnych objedndvok na tieto sluzby. V tomto
pripade dévodom preco nema podnik s nimi uzatvoreni zmluvu nie je nepravidelnost’
vzniku nakladov, ale suma za ktorti vykonavaju sluzby, ktoré ako vidime v tabulke st vo
vyske 900 € Co je vporovnani s ostatnymi naozaj velky rozdiel. Pre porovnanie
objednavkovy systém spoluprace s dodavatelom je z hl'adiska administrativy jednoduchsi,
ale zmluva ma vacsi priestor na detailne uréenie podmienok spoluprace, ¢o je lepsie pri
spolupraci s neznamym dodavatel'om, ktorému neverime a nemame s nim vytvorené ziadne
vztahy na ziklade minulych skusenosti. Dalej mame v rozpodte &ast’ nakladov na
refakturaciu. Tieto naklady vznikli konkrétnymi najomcami, ktori ich plati individualne za
svoje priestory (vac¢sinou su to vel’ki najomcovia rozlohou alebo podielom na trhu — Lindex,
H&M, Cinema City, herne, a iné¢). Pod hlavi¢kou tabul’ky je zahrnuté aj navySenia nakladov

vzhl'adom na zmeny, ktoré sme podrobnejsie spominali aj pri tvorbe a planovani rozpoctu.

V podstate sa vsetky naklady v rozpocte planuji a rozpoc¢tuju na zaklade odhadu z
minulych obdobi, ¢o prestavuje metdda rozpoctového odhadu. Tento odhad zohladiuje
V sebe aj ofakavané zmeny podla vyvoja vzhl'adom na predchadzajuce obdobia. V tomto
podniku sa teda planuje rozpocCet na rok a potom na 5 rokov (tento rozpocet ma len
informativny charakter pre manazéra, aby vedel ako plni svoje osobné plany v ramci jeho
pozicie a kde ma rezervy pri plneni zdkladného ciel'a — znizovanie nédkladov). Zohl'adnenie
zmien predstavuje miera navySenia nakladov, ktora v sebe zahfiia mnoho faktorov
vplyvajucich aj z vonkajSieho prostredia. Tto mieru navysenia sme podrobnejsie vysvetlili
v odseku pod Tabul'kou €. 2, kde sme opisovali ¢o obsahuje tzv. ,,balik nakladov*. V ramci
popisu z ¢oho sa sklada rozpocet (z akych druhov nakladov) sme vysvetlili v§etko potrebné.
Nasledne prejdeme na jednu s poslednych ¢innosti rozpoCtovnictva a tym je kontrola plnenia

rozpoctu nakladov.
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4.3. Kontrola rozpoctu nakladov

V tejto podkapitole budeme popisovat’ proces kontroly riadenia nakladov, ktory
funguje v podniku, ako sme uz spominali pri tabulke ¢. 2, kde sme len naértli ako sa
odovodiuju odchylky skutocnych nakladov od tych planovanych a aké je dolezité vytvarat

report a naco sluzi v tomto podniku.

Obrazok ¢. 4 Tabul'ka kontroly plnenia rozpo¢tu — mesaéna (12/2018)

Aktualny mes. vz rozpoéet Porovnanie rokov Medziroétny rozdiel 20172018
S| e . aktnilna | Rozpodet . Spotreba .
. a tza Variance ba 22 roke Variance 2017 Variance
spotrebal mes. -
EUR EUR EUR g EUR EUR EUR k] EUR EUR k]

Flyn 505§ 1471 | 3627 | 246.6% 12 845 17 652 -4 807 | -27.2% 11 166 1679 | 150%
Likvidacia edpadu 5134 3 500 1634 | 46.7% 52224 42 000 10224 24 3% 47 380 4844 102%
LUprava zelene / Aroma 930 %00 30 3,6% 18 231 25 000 -6 769 | -27,1% 25 330 -7099 | -28.0%
marketing
Upratovad servis (interisr)| 23 844 | 27 505 | -3 661 13.3% 280 385 | 331 206 50 621 5.3% 259 229 21 356 8.2%
Upratovac servis (exterigr)) 1 468 4000 | -2532 | -63.3% 22 996 48 000 | -25004 3§ 258 52681 | -38.9%
Voda / vodné stoéns 3258 2488 765 | 30.9% 52 D03 20 308 22 695 51425 578 1.1%
8BS servis 11875 20000 | -8025 | -40.1% 208 193 [ 240000 | -31 BO7 333467 | -145274 [ 4110
Servis vyfzhov Y 1824 | -1824 |-100.0% 13 487 21 388 -§421 75560 | 62092 | -B2.2%
Servis klimatizicis 0 2500 -2 500 |-100,0% 1104 30000 -28%00 145 2585 | -148 185 | -98,3%
(vzduchotecnilsy)
RBervis vdrzby eentra 27355 27451 -596 -2,1% 342411 [ 328260 13 150 4.0% 0| 342411 -
RBervis Bdriby centra 2945 0] 2543 - 75177 5177 - 0 75177 -
mimo pauidle
Manafment spravy 18328 | 23533 | -53204 | -22.1% 298 726 | 282 3580 16 335 5.8% 0| 258726 -
Poistenie nehnutefnosti 5030 3270 175%| 33.8% 45 852 35244 & 70§ 17.1% 3% 244 6708 | 17.1%
Da# z nehnutePnosti 11411 17570 | -6 159 | -35.1% 136927 | 210838 | -73911| -351% 163 709 | -26 782 | -16.4%
Ostatné nalklady swvis. 5 23111 11289 | 11823 | 104.T% 63 876 | 1335466 | -593590 | -51.4% 126 842 | -850 9465 | -48,1%
nshnutefnost'on
Servis Garddia 7582 G048 | 14358 | -16,1% G5 634 | 1083592 | -12837| -11.,%% 102 457 -6 862 | -6,7%
parkovacizhe systému
Elekirina 45308 | 454952 -G84 -1.4% 399 813 | 442336 | -42 343 5.6%|) 434475 | 34662 -B0%
Marketing (externy) 32006 34626 -2519 -7.6% 385445 | 415506 | -300s1 -7.2%| 421221 | -35777| -B.5%
Marketing (intern¥) 38907 373500 1 407 3.8%| 470009 | 4350 000 29 099 6.3%| 398 70O 80393 | 202%
Operativne naklady 2348 | 10000) -7632 | -TE5% 57580 | 120000 | 52020 -51.7% 0 37 580 -
Spolu 228812 [ 241 467 -12 656 | -5,2%)] 2507606 |1 748708, -341 102 -8.8%| 2280099, 208507 9,1%

Zdroj: Interné udaje ziskane z podniku

Vid prilohu €. 2 pre lepsie zobrazenie

Kontrola pInenia rozpo¢tu je najddlezitejSou ¢innost'ou v rozpoctovnictve. Aj ked’ je
rozpocet spravne nastaveny a zostaveny ¢o najprehl’adnejsie, dolezité je, aby sa pri kontrole
dala jednoducho a presne urc€it’ vyska odchylok od planu rozpoétu v tomto pripade rozpoctu
nakladov. Kazdy podnik ma kontrolu nastavent inym sposobom. Rozdiely méZzu byt pri
velkosti podniku, type riadenia podniku, druhu podniku a jednym z najddlezitejSich
rozdielov je Ze kontrola rozpo¢tu v ramci podniku ktory je outsourcovany, podlicha
nadriadenému podniku, ktory si presne ur¢i ako taka kontrola ma vyzerat’, o sa v nej ma
sledovat’ a ¢co ma vSetko obsahovat. V podstate musi byt vSetko podla poZiadaviek
nadriadeného podniku. Pri opise procesu spracovania ndkladov sme nacrtli ako prebieha

kazdomesac¢né stretnutie s Vlastnikom obchodného centra, na ktorom sa prezentuje aj plnenie
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rozpoctu nakladov. NajdolezitejSia vec, ktora zaujima vlastnika su Cisla. V podstate ide
0 odovodiiovanie, preco nastali dané odchylky (pozitivne alebo negativne) od planu, ¢i sa
im dalo predist, ¢o sa urobilo pre zabezpecenie ¢o najnizsich ndkladov, ako v budicnosti
predideme podobnej okolnosti. DdleZité pri prezentovani negativnych cisel je to, akym
Stylom sa to odprezentuje, a prave to je hlavnou ulohou center manaZéra, t.j. aby spravne
podal informacie, ktoré sa nachadzaju na obrazku ¢. 3 — Tabul'ka kontroly plnenia rozpoc¢tu.
Tieto odovodnenia sa priebezne zaznamendvaji v komentaroch priamo do tabul’ky pocas

celého mesiaca.

Pre lepSie predstavenie, ako sa oddvodnuje vznik ndkladov pri neocakavanej
okolnosti, m6zeme uviest priklad zlych poveternostnych podmienok, ktoré minuly rok
sposobili Skody na nehnutelnosti. Pred minuly rok pocas privalovych dazd’'ov nebolo
centrum pripravené na prival takého vel'kého mnozstva vody, pretoze napor kanalizacného
systému nebol stavany na taky objem, a preto vznikla potopa v prizemnych a podzemnych
Castiach centra, ¢o spdsobilo zna¢né Skody na majetku. PoSkodilo sa mnoho zariadeni, tovaru
najomcov ainych hnutelnych veci, ¢o sa stalo predmetom poistnych udalosti. S touto
nepredvidanou situdciou vzniklo vel’ké mnozstvo nakladov na opravy a obnovenia, ktoré
presahovali aj planované néklady suvisiace s podobnymi situdciami, ktoré su operativnou
castou rozpoctu. Téato situdcia bola na stretnuti s vlastnikom prezentovana z hl'adiska
konkurencie ako zvladli tito havarijnl situaciu, ked’ze poveternostné podmienky sa tykali
celej Bratislavy. V ramci obchodnych centier v meste Polus City Center obiSiel
s najmenSimi Skodami aj vd’aka svojej polohe (Nové mesto), ktora nie je blizko rieky
a potokov, kde hrozilo vicsie nebezpecenstvo zaplav. Kontrola rozpoc¢tu za dany mesiac
spociva v porovnavani predchddzajiceho mesiaca a minulého roka. Odchylky sa vyjadruju
aj percentualne, ¢o prestavuje % uspory, alebo navysenia rozpoctu za dany naklad, skupinu
nakladov, alebo za celok nakladov za mesiac/rok. Na konci roka sa reportuje uspesnost’
celého roka a tiez sa komentuje tabul’ka kontroly rozpoctu, av§ak vo vi¢Som rozsah, nakol’ko
je potrebné spracovat’ do konca prvého Stvrtroka podklady pre roéné vyuctovanie nakladov,
ktoré nasledne kontroluje vlastnik a pripomienkuje néklady, ktoré nechce, aby boli zahrnuté

vo vyuctovani alebo naopak.
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Tabulka ¢. 3 Vytctovanie Prevadzkovych (spolo¢nych) nakladov za rok 2018

Spolocné priestory

Celkova prenajimana plocha 40 103 m2
Prevadzkové naklady 2 163 181,50
ManaZment nakupného centra 337 707,67
Medzisucet 2 500 889,17
Poplatok za spravu centra 15 % 375 133,38
Medzisucet 2 876 022,55
Prispevok prenajimatePa na Spolo¢né

prevadzkové naklady vratane dane 469 861,20
Dodatoény prispevok prenajimatel’a na

spolo¢né prevadzkové naklady 750 000,00
Spolu 1656 161,35
Celkové niklady na 1 m? roéne 111,3111
Celkové naklady na 1 m* mesaéne 9,2759

Zdroj: Interné udaje ziskane z podniku

Tabulka ¢. 4 Vyuctovanie nakladov na vzduchotechniku za rok 2018

Vzduchotechnika

Naklady na vzduchotechniku

Elektricka energia na vzduchotechniku 280 797,26
Plyn na vzduchotechniku 61 249,95
Sluzby spojené so vzduchotechnikou 28 434,10
UdrZba a nahradné diely 3 305,75
Medzisucet 373 787,06
Prispevok prenajimatela 2 897,55
Spolu 370 889,51
Celkové naklady na 1 m? roéne 21,6519
Celkové niklady na 1 m? mesaéne 1,8043

Zdroj: Interné udaje ziskane z podniku

Tabulky ¢. 3 a4 zobrazuju sumy ndkladov, ktoré idi do vyuctovania ndkladov
ndjomcov. Toto vyuétovanie sa kalkuluje na obdobie Jan. — Dec,, na m? v pomere
prenajimaného priestoru najomcu a celkovej rozlohy centra. Vyac¢tovanie sa robi na tri Casti

— vyactovanie energii, vzduchotechniky a prevadzkovych ndkladov. Vyuctovanie energii je
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obsahovo najnaro¢nejsie, tak sme sa rozhodli popisat’ len dve Casti. Podklady, ktoré musia
byt’ do konca marca hotové a poslané na kontrolu k vlastnikovi vypracovavaji ctovnicky
spolu s fakturantkami na zaklade vzniknutych nakladov spolu prepocitanych podla vyssie
uvedeného na konkrétneho najomcu a nasledne sa to porovna s preddavkami, ktoré zaplatil
najomca a vznikne nedoplatok alebo preplatok, ktory sa vyfakturuje. V tabulkidch su

uvedené sumy za celé centrum. V prevadzkovych nakladoch vidime polozky:

e Prispevok prenajimatel’a na Spolo¢né prevadzkové naklady vratane dane

e Dodato¢ny prispevok prenajimatel’a na spolo¢né prevadzkové naklady

Tieto polozky sme spominali pri popisani investi¢nej Casti rozpoctu. Tu vidime, Ze
je to bezna prax investovania do obchodnych centier a odbremenenia ndjomcov od nékladov,
ktoré snimi tak uplne nesuvisia a vysledok im neprindsa pre nich podstatny uzitok.
Vyuétovanie je poslednym krokom pri absolutnom uzatvoreni nakladov za rok. Co sa tyka
rozpo¢tov aich tvorby na novy rok, tento proces trvad najdlhSie do konca februdra
a v ojedinelych pripadoch do marca, ale tieto okolnosti sa riesia individualne cez vlastnika.
Oficialny termin vytvorenia rozpo¢tu na nové obdobie je do konca decembra, ale v dosledku
oneskorenych faktlr sa vSetko postva. Preto je obdobie do prvého kvartalu najnaro¢nejsie
Z pohl'adu tvorby novych rozpoctov. V podstate do konca decembra sa odovzdava prvy
predbezny rozpocet na novy rok, ktory sa aktualizuje dovtedy, kym nie je oficialne
schvaleny. V zavere teda uvedieme, Ze proces riadenia nakladov v podniku je zlozity proces,
ktory je ovplyvneny mnohymi faktormi, ¢i uz vnutornymi, alebo vonkajSimi. Preto je
dodlezita tiroven vedomosti a skiisenosti manazéra, aby vedel vSetko prepojit’ a vyuzit vo svoj

prospech pri svojej praci.
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5. Diskusia
5.1. Navrhy a odporicania

V tejto diplomovej praci sme sa venovali rozpoétom, ktoré st vyuzivané v podniku
CBRE, s.r.0. Pri popise jednotlivych pracovnych procesov a tabuliek rozpocétov, v ramci
spravy obchodného centra Polus City Center, sme ziskali a nasledne zhrnuli dolezité
informécie, potrebné pre spracovanie a navrhnutie zmien alebo zlepSeni, ktoré podniku

zefektivnia procesy a celkovi pracu.

V tvode $tvrtej kapitoly sme opisovali z Coho pozostava rozpocet a ako sa v podstate
tvori cely proces v jednotlivych krokoch. Zékladom pre tvorbu rozpoctu st rozpocty
minulych obdobi. Pre zlepSenie procesu tvorby a kontroly rozpo¢tu mame par navrhov,
ktorymi chceme docielit’ zniZzenie nadkladov v €o najvysSej moznej miere. Ak sa rozpocet
tvori pomocou udajov z minulosti, je vhodné, aby manazér poznal celé prostredie daného
objektu, na ktory sa tvori rozpocet nakladov. Odporicame, aby sa manazér pri tvorbe
rozpoctu na obdobie 5 rokov zameral hlavne na presnejsie idaje o zmenach, ktoré vplyvaju
na planovany rozpocCet. Do percentudlneho vyjadrenia by mal zahrnat vacsi rozsah
casovych, legislativnych ekonomickych udajov vplyvajucich na rozpocet, a tym padom aj
zmenit’ vySku percenta na optimalnu hodnotu, pretoze uviest' prili§ vysoku alebo nizku
hodnotu je neefektivne. Tato zmena by rozpocet ovplyvnila hlavne z pohladu objemu
planovanych nakladov, s ktorymi sa musi ratat’ v nasledujucom obdobi. Vysledkom by mal
byt rozpocet, pri ktorom bude vysledkom jeho plnenia vyssi podiel Gspory nakladov pri

porovnani skuto€nost’ / plan.

Nasledne by sme odportgéali, aby v budicnosti viac venovali pozornost’ iprave sumy
preddavkovych platieb, ktoré by mali byt v rovnakej vyske, pri kazdom néjomcovi.
V momentalnej situdcii ma mnoho ndjomcov upravené aj sumy preddavkovych platieb, tieto
vynimky boli urené pre velké retazce, ktoré majii na to prava, ale postupne to zacali
zneuzivat’ aj mali obchodnici. Tato zmena prinesie vyssi podiel sumy, a tym padom pri
vyuctovani nebudu velké rozdiely v ramci zaplatenej aredlnej spotreby nakladov na
prevadzku centra. Nova vyska preddavkovych platieb by mala byt vyssia, a to v rozmedzi
cca od 7,90 €/m?/mes. do 9,00 €/m%mes. Uréenie tychto sum je orientaéné na zaklade
momentalnej rekonstrukcie centra a re-brandingu nadzvu. Tato vizudlna zmena prinesie vyssi

komfort pre vSetky strany a samozrejme aj vysSiu navstevnost’, ktord zabezpeci vysSie obraty
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a nasledny zisk. Aj ked’ je navySenie tychto preddavkov riskantnym krokom, pri splneni
planoch rekonstrukcie najomcovia nebudia mat’ problém zaplatit’ si viac, ked” budu vediet’,

ze dostanu lepsie sluzby a viac zakaznikov, ¢o im zabezpeci vyssi obrat.

Dalsim navrhom je, aby sa pri uzatvarani zmlav o spolupraci s dodavatel'mi zahrnul
vacsi objem ¢innosti, ktoré¢ v minulosti navysili ndklady, a tym by sa zvysil plan rozpoc¢tu na
konkrétne néaklady, ale zniZil by sa tym podiel negativnych odchylok od planovaného
rozpo¢tu nakladov. Pozitivom tejto zmeny budt uspory nakladov v koneénom désledku pri
finalnej kontrole na konci roka. Tato zmena v praxi prinesie menej ¢ervenych cCisel, ktoré sa
snazime eliminovat. Napomocnym pri vykonani tejto zmeny by malo byt odprezentovanie
vlastnikovi z pozitivneho hladiska, Ze sice rozpocet bude vyssi, ale nenastane situdcia
dodato¢ného navysenia nakladov, a tym padom nebude musiet’ ani investovat’ tol’ko financii
do prispevku prenajimatela na spolo¢nych prevadzkovych nakladoch. A tiez po ukonceni
rekons$trukcie uz dlh§iu dobu nebude musiet’ investovat’ do velkych oprav, ked’ze buda

zariadenia a technologie aktualizované.

Pri samotnom spracovani rozpoc¢tu a samotnej metddy riadenia je zvolena metoda
rozpoctovania vhodna vzhl'adom na druh poskytovanych sluzieb, ale na zdklade neustaleho
technologického vyvoja by si mal zvolit modernejSie systémy, pretoze to v mnohych
ohladoch zjednoduSuje samotné cinnosti pri riadeni. Prehladnost, jednoduchost’
vyhl'adavania, aktualizacie obsahu tabuliek a prepojenost medzi strediskami zabezpeci
jednotny informacny systém. Podnik CBRE, s.r.o. vlastni prava pouzivat informacny
systtme i1REMS — namodulovany Specidlne na spravu obchodnych centier
a administrativnych budov, ktory by mohol vyuZzivat' pri sprave, kazdého objektu ale
z dovodu roznosti poziadaviek vlastnikov nie je mozné ho zaviest’ na kazdom objekte. Snaha
0 zavedenie iIREMS systému je ve'mi dlhodoby proces schvalenia zo strany vlastnika.
V niektorych objektoch je zavedeny tento a funguje bezchybne a poskytuje spravcom vsetky
potrebné data na 100% chod nehnutelnosti. Zavedenie systému iREMS by bolo velkym
plusom, pretoze v pripade straty zamestnancov ich sa vedeli zastlpit’ aj kolegovia z inych
objektov na zdklade vystupov, ktoré¢ si vyziadaju zo systému a budu im rozumiet’, ked’ze
vsetko bude spracovavané rovnako. Taktiez tento systém zabezpeci aj lepSiu spolupracu
s uctovnymi systémami a tiez zjednodusi kontrolu zamestnancov nadriadenymi, pretoze su
dostupné aj prehl'adné Statistiky o aktivite zamestnancov a ich vykonnosti v jednotlivych

dnoch.

53



Ako sme spominali, je potrebna neustala aktualizacia tdajov v tabul’kéch rozpoctov
a podkladov, ktoré st potrebné pre samotné vypocty. ZjednodusSenie takejto aktualizacie by
bola tvorba novych tabuliek, ktoré nebudi obsahovat zbytocne zlozité vzorce na
vyhl'adavanie (ako napriklad VLOOKUP, ktoré sa tahaji v sGcasnosti aj s viac ako 5
databaz), nacitavanie dat z databazy, alebo uctovnych dennikov samotnych uétov.
V sucasnosti sa takato aktualizdcia deje pri spracovavani udajov pre vyuctovanie. Po
rozhovore s Energy manazérom vysledkom vytvorenia novej tabulky st jednoduchsie
vzorce, kontrola spravnosti dat prostrednictvom kontrolnych vypoétov jednotlivych spotrieb
energii, nasledné zjednodusené spracovanie vyuctovania nakladov v uctovnictve a lease

administrative.

Pri outsourcingu je najdolezitejSie si vytvorit Si dobry pracovny vztah
S objednévatel'om naSich sluzieb. Ak sa na zac¢iatku nastavia hranice a spravna komunikacia,
je outsourcing aj spravne vykonavany a po ¢ase sa vytvori dovera medzi stranami. Pri sprave
tohto centra, kde je spravca pomerne novy a tito doveru si buduje, je dolezité, aby pri
samotnych stretnutiach s vlastnikom dal najavo, ze je odbornikom vtom o robi a pri
kazdom probléme, ktory vznikne je schopny promptne vSetko vyriesit do uspesného konca
a ni¢ ho nezaskoc¢i. Tato dovera je dolezita aj pri samotnom riadeni nakladov, a teda pri
rozpoctovnictve. Vlastnik potrebuje mat’ neustaly prehl'ad ¢o sa deje s jeho majetkom, ale
nemal by neustale kontrolovat’ a vzbudzovat’ tak dojem neddvery. Toto spravca dosiahne aj
spravnou prezentaciou vysledkov plnenia rozpoctov, ktora by sa mala zamerat’ viac na
pohl'ad na odchylky vzhl’'adom na celkovy chod prevadzky, co v kone¢nom dosledku nemusi
znamenat’ negativny vysledok, ale z dlhodobeého hl'adiska to méze byt va¢sim prinosom.
Nasim navrhom je teda poskytovat neustdle informdacie o ndkladoch v pravidelnych
intervaloch aj mimo oficialnych stretnuti a pripominat’ sa pri kazdej prileZitosti. Samozrejme
je potrebné poskytovat’ len tie udaje, ktoré pozaduje vlastnik a neznepokojovat ho
zbytoénymi problémami. Tento navrh sa zabezpec¢i poskytnutim detailnejSich, ale zaroven
viac prehl'adnejsich tabuliek rozpoctu nakladov, ktoré budu aktualizované, alebo vytvorené

pomocou informaéného systému, ktory sme spominali vysSie.

Pri zavedeni komplexného systému pri kazdom objekte, ¢o by bolo velmi
vyznamnou zmenou, Pri procese tvorby akontroly rozpo¢tu v suvislosti s riadenim
nakladov, sme sa dostali k nasledovnym vysledkom: Zjednodusenim procesov sa zrychli

¢as, ktory je potrebny napriklad pri spracovani vstupnych udajov do uctovného systému,
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nasledne z toho vyplyva rychlejsie plnenie terminov, ktoré st stanovené (odovzdanie DPH,
dafiového priznania, datumy vyhotovenia reportov, ainé). DalSou vyznamnou zmenou,
ktorti dosiahneme je zminimalizovanie odchylok od planu rozpoctu na zdklade zlepSenia
aktualizacie dat v tabul'kach s CastejSou aktualizaciou a néslednou lepSou prehl'adnostou.
Z tohto vyplyva aj d’alsi efekt ato, Ze kontrola plnenia rozpo¢tu bude menej ndrocna
(aktualizované tabulky rozpoctu, ktoré su sice na prvy pohl'ad tvorené ako pevny rozpocet,
ale vzhladom na ich kontrolu plnenia méZeme hovorit o kizavom rozpoéte, pretoze
priebezne kontrolujeme déta a aktualizujeme ich pri kazdej novo vzniknutej situacii). Casom
by sa v buducnosti mohli zaviest’ aj kvartalne pravidelné kontroly rozpoctov, ktoré poveda

aj k ziskaniu dovery v spravcu zo strany vlastnika.

V zéavere tejto diskusie je potrebné povedat’, ze zdkladnou zmenou, ktord prinesie
markantne lepSie vysledky v oblasti riadenia nakladov a vyuZzivania modernych metod, je
zavedenie modernejSicho softvéru, ktory komplexne prepoji vSetky cinnosti stredisk
a zjednodusi tak kooperaciu medzi nimi pri spracovavani reportu, ktory je potrebny pri
kontrole plnenia rozpoc¢tu nakladov. Tato zmena prispeje aj v inych ohl'adoch a z Casti aj
Vv kazdom oddeleni zefektivni pracu, pricom vysledkom bude lepSie meratelny podany
vykon zamestnancov. Ci to uz bude kvantitativnym alebo kvalitativnym spésobom, to zalezi
na druhu oddelenia, ktoré sa hodnoti. Samozrejme tato zmena napomoze aj znizit' naklady
0 ¢o sa podnik snazi najviac, ked’Ze to je jeho hlavnym ciel'om a to prostrednictvom Gpravy
preddavkov (iprava sa da vyéislit' v pribliznom odhade 7,90 — 9,00 €/m?%mes., ktory sme
ziskali pomocou priemerného vypoctu minulych obdobi apo konzultacii s Center
manazérom), navySenim nakladovych poloziek v rozpocte, ktoré sa planuju na dlhodobejsie
obdobie ako jeden rok (napriklad zmluvny dodéavatelia) aich vyska by zavisela od
individualnej dohody medzi oboma stranami na obchodnom rokovani. Tieto naklady by sa
sice zvysili a rozpocet by bol v celkovej sume vyssi, ale pri vyslednej kontrole na konci roka
by tuspora bola v kone¢nom doésledku vysSia, ako navySené jednotlivé naklady priblizne
vV objeme viac ako 10%, o je odhadovand uspora po zavedeni moderného informaéného
systému. Dal$im a v podstate najhlavnej$im meratelnym vysledkom bude zjednodusena
tabul’ka rozpo¢tu nakladov v danom roku. Vyraznou zmenou bude uvedenie nakladovych
poloziek za kvartdlne obdobie, ¢o bude zakladnym prinosom pri koncoro¢nej kontrole
(prehl'adnost’ plnenia a interpretacie odchylok od planovaného rozpoctu). Mesacna kontrola
plnenia sa ponechd ale nasledne sa zapracuje do kvartalnych vysledkov plnenia rozpoc¢tu ako

sme spominali vysSie.
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V podstate vSetko zavisi od vedomosti a skusenosti manazéra, ako sme uz spomenuli
vysSie aje len na nom, ako vyuzije poskytnuté nastroje riadenia nakladov (nastaveny
systéme rozpoc¢tov), ako bude spolupracovat’ so zamestnancami, ktori budua tvorit’ jeho
pracovny tim a ako naloZi so vSetkymi pomocnymi prostriedkami, ktoré napomahaju
K plneniu cielov. Ak ma podnik vypracovany dokonaly systém a dostupné najmodernejsie
technoldgie na riadenie a spravny chod podniku, ale nedisponuje skisenymi zamestnancami
(manazérmi), ktori poznaju prostredie a procesy zauzivané v danom podniku, tak nevyuzije
tieto ponuknuté prostriedky naplno a tym padom nespravne riadi cely podnik, nie len
samotné ndklady. Pri outsourcovanom podniku je to eSte zlozitejSie, ked’Ze nad sebou nema
len svoje vedenie, ale aj vlastnika, ktory ma vSetko pod kontrolou. Preto je vel'mi dolezité,
aby vyber manazérov bol vel'mi svedomity a idedlne by bolo, keby sa na poziciu manazérov
na manazment obchodnych centier prijimali 'udia so skusenostami prave z tohto odboru.
Touto skutocnostou sa dosiahne zabezpecenie bezproblémového chodu centra a zvladania
krizovych situacii. Zakladnou vedomost'ou manazéra tohto typu je podl'a nas ovladanie

a pouzivanie rozpoctov a vSeobecny rozhl'ad a vzdelanie v ekonomickom odbore.
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Zaver

V podniku CBRE, s.r.o. sme riesili problematiku rozpoctov nékladového objektu,
ktory sa v suCasnosti tvori na zédklade idajov z minulych obdobi. Tento rieSeny problém,
resp. proces tvorby a kontroly rozpoctu sme d’alej popisali v 4 kapitole po jednotlivych
krokoch, az kym sme neziskali vSetky potrebné informéacie na riesenie. Pre naplnenie ciel'a
tejto diplomovej prace je potrebné, aby sa v rdmci podniku zaviedli nasledovné zmeny.
Zamerali sme sa na dve hlavné oblasti na zlepSenie rozpoctu ndkladov. Neustale zlepSovanie
znalosti manazéra zodpovedného za vykondvané procesy, prevadzkovych a investiénych
nakladoch za nakladovy objekt (stredisko), za ktory tvori rozpocet. Toto zlepSenie by sa
mohlo vykonavat’ prostrednictvom Skoleni a komunikacie medzi ostatnymi manazérmi, ¢ize
Vv podstate ide o0 zdiel'anie skusenosti a informacii v ramci podniku. Z analyzy rozpoctov
minulych obdobi by mal manazér vyselektovat' presnejSie a pravdivejSie udaje, ktoré
umoznia lepSie predvidat’ faktory ovplyviiujlice navySenie nakladov. Manazér by mal
poznat’ aj okolie podniku a podnik z pohl'adu budticnosti, ¢o napoveda o prostriedku, ktorym
tento navrh na zmenu zabezpeci. Tym, Ze bude sledovat’ aj predikciu do buducnosti v ramci
ekonomického sveta a vSetkého ¢o nan posobi, napomdze to k ziskaniu potrebnych

presnejsich a pravdivejsich udajov o faktoroch navysujucich naklady.

Nésledne po zisteni problému a jeho rieSenia je potrebné interpretovat efekt zo
zavedenej zmeny. Po zavedeni zmien, alebo navrhov na zlepsenia v podniku, mozeme uviest’
tieto vysledky. V rozpocte bude zahrnuty objektivny index navysSenia nakladov, a tym aj
minimalizdcia absolutnych a relativnych odchylok medzi planovanymi a skutoénymi
nakladmi. Tieto efekty podnik pociti hlavne po zésadnej technologickej zmene, ktort sme
navrhovali a tou je pouzivanie komplexného modernejsieho softvéru, ktorého tilohou bude
prepojit’ Cinnosti stredisk, atym zjednodusit’ celkovo kontrolu rozpoctu. A Vv zavere
prostrednictvom lepSej prehladnosti o jednotlivych strediskach aich vykonoch znizit
celkové naklady, ¢o je hlavnym cielom tohto podniku vo vztahu k vlastnikovi
nehnutelnosti. Na konci vyskumu a po zhrnuti diskusie 0 navrhoch a odporti¢aniach sme
dospeli k rieseniu. NajvyraznejSou zmenou z0 vsetkych navrhnutych rieseni bude zavedenie
modernejSicho komplexného systému, ktory v podstate mdze napomoct’” k naplneniu aj
ostatnych navrhnutych zmien na zlepSenie. Ako sme uz spominali, zdkladnym efektom
dosiahnutym z tejto vyraznej zmeny, bude efektivnejSia praca sudajmi, ktoré budu

obsiahnuté v reportoch, tabul’kach rozpoctov a celkovej prezentacii objektu — obchodného
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centra vo vztahu k vlastnikovi. Prave zjednodusené zadavanie vstupnych tdajov a ich
nasledna praca s nimi je zdkladom pre naplnenie ostatnych navrhov resp. zmien, ktoré¢ sme
odporucali na vyrieSenie problémov, ktoré sme zistili pri naSom vyskume. Idedlnym stavom,
ktory chceme dosiahnut’ touto diplomovou pracou, by bolo zavedenie tychto navrhov do

praxe, alebo aspon ¢iastocné pouZzitie pri zavadzani jednotlivych zmien v blizkej budtcnosti.
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