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Abstract  

The rental housing sector in Slovakia has long been undersized, which limits labour mobility. This 

problem is particularly pronounced when recruiting employees with lower qualifications, for example 

in the automotive industry - the dominant sector of the Slovak economy. Without active and time-

limited state involvement, it will be difficult to adjust the structure of the housing stock in terms of 

ownership forms in a reasonable timeframe. When developing the rental housing sector, it is 

important to know that this sector enters into close interaction with the housing market.  

The aim of this article is to highlight both the role and new approaches in the management of housing 

companies for the successful development of the rental housing sector, as well as the importance  

of the successful social system created by Tomas Bata in the former Czechoslovakia.  
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Abstrakt  

Nájomný bytový sektor na Slovensku je dlhodobo poddimenzovaný, čo obmedzuje mobilitu 

pracovnej sily. Tento problém sa obzvlášť prejavuje pri získavaní zamestnancov s nižšou 

kvalifikáciou, napríklad v automobilovom priemysle – dominantnom odvetví slovenskej ekonomiky. 

Bez aktívnej a časovo obmedzenej angažovanosti štátu bude náročné v primeranom čase upraviť 

štruktúru bytového fondu z hľadiska vlastníckych foriem. Pri rozvoji sektoru nájomného bývania je 

dôležité vedieť, že tento sektor vstupuje do úzkych interakcií s trhom bývania.  

Cieľom článku je poukázať jednak na úlohu a nové prístupy v oblasti manažmentu bytových 

spoločností pre úspešný rozvoj nájomného bytového sektoru, ako aj na význam úspešného sociálneho 

systému, ktorý vytvoril Tomáš Baťa v bývalom Československu.  
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1. Úvod 

 

Dlhodobá poddimenzovanosť dostupnosti k nájomnému bývaniu v Slovenskej republike obmedzuje 

mobilitu, čo je prekážkou pre mobilitu pracovnej sily, konkrétne problém získania zamestnancov 

nižšej kvalifikácie napríklad v automobilovom priemysle, ktorý je v Slovenskej republike 

dominantnou priemyselnou oblasťou. Súčasná štruktúra vlastníctva bytov na Slovensku sa teda môže 

stať prekážkou ekonomického rozvoja. Bez silnej angažovanosti štátu, aspoň na určité obdobie, sa asi 

nepodarí v rozumnom časovom horizonte zmeniť štruktúru bytového fondu z hľadiska vlastníckych 

foriem.  

 

Amnesty International zverejnila 10. októbra 2024 výskumnú správu s názvom „Nedosiahnuteľná 

potreba bývať“ [1]. Správa analyzuje dopady zanedbávania otázky dostupnosti bývania zo strany 

štátnych a verejných inštitúcií. Poukazuje na fakt, že tisíce domácností, ktoré potrebujú cenovo 
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dostupné verejné nájomné bývanie, k nemu nemajú prístup. Príčinou je nedostatok bytov a prísne 

kritériá, ktoré mestá stanovujú pre záujemcov o mestské nájomné bývanie. 

 

V dôsledku tejto situácie sú nízkopríjmové domácnosti často nútené žiť v nevyhovujúcich 

podmienkach alebo v zariadeniach sociálnych služieb pre ľudí bez domova, čo ohrozuje ich 

bezpečnosť, fyzické a duševné zdravie. Medzi domácnosťami, ktoré získali mestské nájomné bývanie, 

Amnesty International identifikovala diskrimináciu a segregáciu rómskych domácností. 

 

Slovenská republika je viazaná medzinárodnými ľudskoprávnymi záväzkami, ktoré zahŕňajú 

povinnosť chrániť právo na bývanie a dôstojný život. Uvedená správa, však poukazuje aj na rozpor 

medzi týmito záväzkami a prístupom štátnych a miestnych orgánov. Zdôrazňuje, že nedostatok 

verejného nájomného bývania a dlhodobé ignorovanie jeho nedostupnosti predstavuje závažný 

problém, ktorý postihuje predovšetkým zraniteľné a nízkopríjmové skupiny obyvateľstva, 

nepriaznivo zasahuje aj širšiu spoločnosť. 

 

2. Baťov sociálny systém 

 

Oblasť manažmentu bytových spoločností je vo väčšine štátov v centre pozornosti manažérskej praxe. 

V teoretickom rozpracúvaní manažmentu možno (a to nielen v historickom vývine, ale aj  

v súčasnosti), pozorovať podstatne odlišné prístupy a rôzne obsahové interpretácie chápania 

podstaty, obsahu a nástrojov používaných v manažmente, ktoré vytvárajú základné koncepcie, resp. 

školy manažmentu. 

 

V klasickej teórií manažmentu sa stretávame s Fordizmom, skúsenosti ktorého sa stali vzorom pre 

Tomáša Baťu. V Československu vytvoril a rozšíril československú verziu vedeckého riadenia firmy. 

Podnik pôvodne chápal ako ekonomický systém (produkcia zisku), neskôr ako sociálny systém (slúži 

ľuďom, zákazníkom, spoločnosti). Dopracoval sa k chápaniu podniku ako biologického celku, kde je 

rozhodujúci človek, reprodukcia pracovnej sily. Podľa Baťu výroba v podniku musela byť schopná 

permanentne inovovať výrobné procesy, kontinuálne zvyšovať kvalitu a konkurenčné ceny, 

organizačne pružne a rýchle sa adaptovať na meniace sa podmienky na trhu a rozvíjať ľudské zdroje 

ako základný zdroj pokroku a rozvoja podniku. 

 

Baťov koncern sa vyznačoval komplexným a systémovým prístupom k riešeniu potrieb výroby, 

obchodu a zamestnancov, zahŕňajúc ich pracovné, sociálne, spoločenské a kultúrne aspekty. Tomáš 

Baťa priniesol inovatívny koncept bývania pre zamestnancov – poskytol im ubytovanie v blízkosti 

továrne, ktoré bolo cenovo dostupné a zároveň komfortné. Cieľom bolo eliminovať potrebu 

dochádzania do továrne, čím sa znižovala únava pracovníkov. Ako známy podnikateľ a vizionár, 

zaviedol pre svojich zamestnancov jedinečný sociálny systém, ktorý vo svete nemal obdobu. Tento 

systém podporoval povinné vzdelávanie zamestnancov, čím prispieval k ich odbornému a osobnému 

rozvoju. Baťa svojim pracovníkom zabezpečil bývanie v moderných rodinných domčekoch, ktoré im 

poskytovali kvalitné životné podmienky. Zároveň ich motivoval podielom zo zisku podniku, čím ich 

priamo zapájal do úspechu firmy a posilňoval ich pocit spolupatričnosti. Týmto inovatívnym 

prístupom prepojil podnikateľské úspechy so sociálnou starostlivosťou a rozvojom komunity. Baťa sa 

rozhodol nebudovať výškové domy pre svojich zamestnancov ani podporovať nový trend 

kolektívneho bývania. Namiesto toho sa sústredil na výstavbu kolónií rodinných domov, čím 

realizoval princíp: kolektívna práca, individuálne bývanie. Prvé zamestnanecké domčeky vznikli už 

v roku 1912 v Zlíne, kde Baťa zároveň postavil školy a nemocnice [2]. Typickým štandardom bol 

poldom s tromi izbami, kuchyňou, pivnicou a záhradkou. V dvadsiatych a tridsiatych rokoch však 

nastal stavebný boom. Pôvodne veľké záhrady pri domoch sa časom zmenšovali, pretože namiesto 

oddychu na nich zamestnanci pracovali, čo si vyžiadalo aj kontroly. 
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Výrazný rozvoj nastal v rokoch 1936 – 1942, keď v súvislosti s výstavbou priemyselného areálu na 

výrobu viskózových vlákien vzrástol počet pracovníkov z 530 na 2 500. Pre zamestnancov bolo 

postavených ďalších 267 bytov a k dispozícii mali aj vlastnú učňovskú školu „Baťovu školu práce“ 

(1939), obchodný dom,  Spoločenský dom (hotel, kino, školu a ďalšie zariadenia), poštu a športový 

štadión pre futbal a atletiku. Počet obyvateľov vzrástol z 383 v roku 1938 na 3 422 v roku 1945. 

 

Baťov inovatívny prístup rozšíril filozofiu podnikania o nový rozmer. Jeho koncern sa stal jedným 

z prvých podnikov v Československu, ktoré svojim zamestnancom poskytovali bývanie, čím nastavili 

precedens v sociálnej zodpovednosti podnikov. 

Ako príklad možno uviesť mesto Partizánske (bývalé Baťovany), kde súbežne s výstavbou Baťovej 

továrne sa severovýchodne od dnešného námestia začala výstavba modernej obytnej štvrte  

s rodinnými domami pre zamestnancov, známej ako Baťova kolónia [3]. Projekt vypracoval Vladimír 

Karfík, hlavný architekt zlínskej stavebnej kancelárie firmy Baťa a významný predstaviteľ 

funkcionalizmu. Najbežnejším typom rodinného domu v Baťovanoch bol dvojdom (obr. 1.) 

 

 
Obrázok č. 1: Baťova kolónia: dvojdom – štandardný typ rodinného domu v Baťovanoch 

Zdroj : dokumenty mesta Partizánske, 2024 

 

„Červená ulica“ bola prvou realizovanou ulicou v rámci výstavby kolónie a dodnes zachováva 

pôvodnú obytnú zástavbu. Nachádzajú sa na nej typické domy s neomietnutými tehlovými múrmi  

a plochými strechami. Pri ďalšom rozširovaní kolónie sa však, v súlade so stavebnými nariadeniami 

Slovenského štátu, začali stavať domy s omietnutými múrmi a valbovými strechami. 

 

3. Vývoj a súčasný stav problematiky manažmentu bytových spoločností 

 

Bytové organizácie zohrávajú na realitnom trhu významnú úlohu, najmä v krajinách, kde nájomné 

bývanie predstavuje významnú časť trhu s bytmi. Medzi takéto krajiny v Európe patrí napríklad 

Holandsko, Švédsko, Francúzsko a Rakúsko [4], [5]. V zahraničí majú neziskové bytové organizácie 

podstatne dlhšiu tradíciu ako na Slovensku. Zakladajú sa s cieľom pomáhať stredným a najmä 

nízkopríjmovým skupinám obyvateľstva získať dostupné bývanie. Ich právna forma môže byť 
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rôznorodá, od obchodných spoločností s ručením obmedzeným, akciových spoločností a bytových 

družstiev, až po nadácie a verejnoprospešné organizácie, ktoré sa etablovali ako developeri bývania. 

 

Primárnym cieľom týchto organizácií je poskytovať cenovo dostupné nájomné bývanie, pričom 

k zabezpečeniu cenovej dostupnosti bytov na štandardnej úrovni je nevyhnutný neziskový princíp. 

Tieto organizácie nefungujú s cieľom generovať zisk, ale dodržiavajú ekonomický (nákladový) 

princíp. Okrem hlavnej neziskovej činnosti sa často venujú aj vedľajšej činnosti, ktorou je bytová 

výstavba určená na predaj so ziskom. Príjmy z predaja týchto bytov sú následne použité na 

financovanie hlavnej činnosti organizácie. 

 

Hlavný rozdiel medzi neziskovými bytovými organizáciami a ziskovými spoločnosťami spočíva v ich 

prístupe k tvorbe zisku. Ziskové spoločnosti sú založené za účelom maximalizácie zisku 

prostredníctvom produkcie najziskovejších statkov. Naopak, neziskové bytové organizácie sa 

prioritne zameriavajú na uspokojovanie konkrétnych potrieb, konkrétne na zabezpečenie cenovo 

dostupného bývania. Ich efektívnosť sa meria porovnaním dosiahnutých úžitkov a vynaložených 

nákladov. 

 

Kvalitný manažment a dlhodobé zameranie sú kľúčovým faktorom pre poskytovanie pozitívneho 

prostredia pre obyvateľov bytových spoločností. Predpokladom sú odborné znalosti v oblasti správy 

nehnuteľností, dodržiavania predpisov, správy aktív, riadenia rizík a zabezpečenie dodržiavania 

vysokých štandardov kvality.  

Hlavnými funkciami bytových spoločností sú: 

  

1. Plánovanie. Ide predovšetkým o plánovanie lokalít pre výstavbu dostupného bývania aby 

nedochádzalo k sociálnemu vylúčeniu jednotlivcov, ktoré z priestorového hľadiska je to vylúčenie 

vynútené, nechcené, znevýhodňujúce obyvateľov v týchto lokalitách proti ich vôli. Podoba sociálne 

vylúčených lokalít môže byt rôzna. Nemusí ísť priamo o celé mestské štvrte, ale napríklad o ulicu 

alebo jeden či viac objektov. 

 

2. Investovanie. Vytváranie partnerstiev neziskových bytových organizácií (napr. Housing 

Partnership), za účelom vytvorenia súkromných investičných fondov „REIT“ (Real Estate Investment 

Trust), ktoré získavajú bytové domy a prebudujú ich na cenovo dostupné bytové jednotky.  

 

3. Manažment nehnuteľností. Riadenie procesov správy a údržby bytových domov ako aj novej 

výstavby, predstavuje súbor technických a ekonomických činností, ktoré musia byť plánované a 

riadené efektívne, aby sa predišlo vzniku havarijných situácií. Procesy manažmentu nehnuteľností 

zahŕňajú napríklad prieskum stavu nehnuteľnosti, plány jej využitia, otázky financií resp. ich 

dostupnosti, ako aj analýzu prostredia a využívanie nových technológií v správe budov. Napr. 

informačný model BIM (Building Information Modeling) umožňuje priamo pracovať s reálnymi 

objektami, napr. okamžitá lokalizácia zariadení objektov, ktoré potrebujú údržbu a operatívne riešiť 

havarijné zásahy ako aj upozorniť na pravidelné revízie a pod.  

 

4.  Asset manažment. Veľké zmeny v konkurenčnom prostredí postupne menia prístup k správe aktív. 

Organizácie si začínajú uvedomovať, že strategický prístup k správe aktív sa stáva zdrojom 

udržateľných konkurenčných výhod a dlhodobého prežitia v turbulentnom prostredí. Správa aktív 

premosťuje priepasť medzi správou nehnuteľností a vlastníctvom. Úspech pochádza z kombinácie 

správy nehnuteľností, údržby a zlepšovania kapitálu, vzťahov medzi investormi a veriteľmi a 

priebežných požiadaviek na dodržiavanie predpisov. Rastúca konkurencia, ako aj technologický 

pokrok nútia podniky náročné na aktíva, aby navrhli nové stratégie umožňujúce ich dlhodobé 

prežitie. Strategickú správu aktív chápeme ako holistický prístup zameraný na dlhodobo udržateľný 
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rozvoj, ktorého jadrom je portfólio aktív, rozhodovania a rozvoja konkurenčných výhod v rámci celej 

organizácie.  

 

5.  Risk manažment. Riadenie rizík je činnosť v rámci projektového riadenia, ktorá naberá na význame 

vzhľadom na súčasné podnikateľské prostredie s globálnym zameraním a konkurenciou. Prístup viac 

zameraný na riziko k zvýšeniu efektívnosti projektového manažmentu bytových spoločností  

z pohľadu monitorovania všetkých požiadaviek na pravidelné kontroly objektov (protokolov o 

kontrole bezpečnosti ihrísk a školení o bezpečnosti a ochrane zdravia zamestnancov na mieste 

pomáhajú identifikovať potenciálne riziká a nebezpečenstvá). Súčasťou je aj zabezpečenie 

pripravenosti na havarijnú situáciu v oblasti majetku ako aj celej spoločnosti a má skúsenosti  

s reagovaním na prírodné katastrofy. Risk manažment zahŕňa udržiavanie nízkych úrovní škôd, 

odlišné politiky počas novej výstavby a rekonštrukčných fáz a overovanie správneho poistenia.  

  

6. Špecializované služby v oblasti financovania prostredníctvom vlastných certifikovaných 

špecialistov s bohatými skúsenosťami s vývojom s viacerými vrstvami financovania a služby, ktoré 

majú pomôcť vlastníkom a agentom pri dodržiavaní mnohých zložitých predpisov o bývaní. 

 

Napriek tomu, že bytové organizácie sú neziskové, vo svete pôsobia aj ako verejné obchodné 

spoločnosti s ručením obmedzeným, akciové spoločnosti (pri ktorých je však zákaz platby dividend), 

spoločnosti s ručením obmedzením, neziskové organizácie, ktoré majú charakter nadácií. Veľa 

takýchto spoločností má charakter verejnoprospešných organizácií (Švédsko, Nemecko, Francúzsko). 

Svoju činnosť uskutočňujú v rámci obce, skupiny obcí, okresu, resp. niekoľkých okresov. Napríklad 

vo Francúzsku od roku 1957 pôsobí verejnoprospešná organizácia HLM, pričom verejný sektor 

nespravuje žiadne bytové domy. Medzi najčastejšie využívané formy podpory patrí možnosť získania 

lacnejších pozemkov vo vlastníctve miest a obcí za účelom bytovej výstavby, dotácie a forma 

daňových úľav. Fungovanie neziskových bytových organizácií je v porovnaní s inými organizáciami 

prísnejšie sledované a kontrolované  predstaviteľmi verejnej správy, finančných ústavov a iných 

organizácií, ktoré participujú na činnosti takejto organizácie. 

 

Neziskové bytové organizácie podliehajúce buď právu súkromných alebo verejných spoločností, 

existujú v mnohých štátoch Európskej únie – IACP (Istituto Autonomo Case Popolari), Sociétés agrées 

v Belgicku, Housing Associations vo Veľkej Británií a v Írsku, Corporaties v Holandsku a v Írsku.  

V Holandsku sa v roku 1995 uskutočnila podstatná reforma neziskového bytového sektora, ktorá 

viedla k posilneniu autonómie bytových organizácii „Woningcorporaties“. Recipročné pohľadávky  

a záväzky týchto organizácií a štátu boli anulované. Paralelne sa uskutočnilo zoskupovanie týchto 

organizácií za účelom dosiahnutia úspor vyplývajúcich z rozsahu operácií [4], [5], [6]. 

 

Kontrola a správa neziskových bytových organizácií je v Európe zabezpečovaná rôznorodým 

spôsobom. V severnej Európe je zvyčajne obec najdôležitejším zakladateľom alebo akcionárom 

neziskovej bytovej organizácie, zabezpečuje kontrolu finančného riadenia. V Taliansku sú to práve 

regióny, ktorých reprezentanti sú dosadzovaní do IACP ako predsedovia správnych rád. 

 

Efektívnosť dostupného bývania postaveného neziskovými organizáciami závisí aj od ich schopnosti 

ho udržiavať a spravovať. Neziskoví sponzori (poskytovatelia grantovej podpory) ako aj reprezentanti 

systému inštitucionálnej podpory si v posledných rokoch začali uvedomovať dôležitosť synergií pri 

podpore výstavby a správy bytových nehnuteľností. Prioritou je naďalej bytová výstavba, po ktorej 

nasleduje budovanie organizačných kapacít. Podmienkou úspešnej činnosti týchto organizácií je 

včasné identifikovanie investičných príležitostí, hrozieb z pohľadu globálnych rizík s dôrazom na 

implementovanie moderných metód. Konkurencieschopnosť bytových spoločností a jej zvýšenie je 

podmienená efektívnym riadením v oblasti organizačno-administratívnej, marketingovej, 
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ekonomickej ako aj zavádzaním inovačných a technologických transformácií, znižovaním nákladov 

na výstavbu a zvyšovaním kvality služieb a ich realizáciu a taktiež poskytovaním nových služieb [4]. 

  

Základná myšlienka zapojenia zainteresovaných strán (ďalej „stakeholderov“) a zohľadnenia ich 

záujmov nie je nová, ale všeobecne akceptovaná. Na riadenie bývania vplývajú:   

 

Účasť nájomcu. Nájomcovia, ktorí  sú v oblasti správy bývania, využívajú najmä prístup riadenia 

vzťahov so zákazníkmi. Potreby nájomníkov sa posudzujú prostredníctvom prieskumov nájomcov a 

iných foriem účasti nájomcov [7], [8]. Prevláda názor, že zapojením nájomníkov vznikajú pre nich 

mnohé výhody ako napr. poskytovanie kvalitnejších služieb, zvýšenie hodnoty za peniaze pre 

zákazníkov, lepšie rozhodovanie a podpora pri definovaní priorít manažmentu bytovej spoločnosti . 

Na druhej strane môžu vzniknúť problémy s účasťou nájomcov v podobe rizika ich manipulácie [6]. 

 

Účasť občanov. Ak sa toto zameranie na jednu skupinu stakeholderov rozšíri, zapojí sa doň viacero 

skupín, napr. v rámci intervencií v celom okrese alebo na ich fórach. Tieto opatrenia vychádzajú najmä 

z myšlienky účasti občanov ako spoločného prvku pri plánovaní a obnove miest. Ciele občianskej 

participácie sú rôznorodé a zahŕňajú výmenu informácií, vzdelávanie, budovanie podpory, 

doplnkové rozhodovanie a reprezentačné vstupy. V závislosti od cieľa sa musia uplatňovať rôzne 

metódy. Pre úspešnú participáciu občanov je preto veľmi dôležité mať jasno v cieľoch a vybrať vhodné 

metódy. Blakeley a Evans [9] uvádzajú, že problémom niektorých prístupov k participácii je 

skutočnosť, že sa na nej zúčastňuje len menej občanov, a ich záujmy nemožno považovať za 

reprezentatívne pre veľkú, mlčiacu väčšinu,  

 

Spoločenská zodpovednosť podnikov (CSR). Bytové spoločnosti čoraz viac uplatňujú koncept CSR 

(napr. Blomé [10]). Tento prístup je založený na systémoch riadenia spoločností orientovaných na 

akcionárov, kde integrácia záujmov stakeholderov nad rámec hodnoty akcionára nie je na programe,  

a preto sa považuje za dobrovoľnú. 

 

4. Záujmy stakeholderov a ich vzťah k tvorbe hodnôt 

 

Činnosť zainteresovaných strán spočíva v efektívnom riadení ich zložiek s cieľom zabezpečiť 

dlhodobú tvorbu hodnoty predovšetkým pre akcionárov. Naproti tomu etické prístupy príliš 

zdôrazňujú riadenie sociálnych záujmov pre danú spoločnosť [11], [12]). Niekoľko štúdií poukazuje 

na pozitívne účinky manažmentu stakeholderov na finančnú a sociálnu výkonnosť podnikov  [13]. 

Mnohé koncepcie riadenia diskutujú o tom, ako v rámci podnikovej kultúry a rozhodovania sa 

zohľadňujú protichodné ciele rôznych stakeholderov bez ohľadu na záujmy vlastníkov. Celkovo 

existuje len malá zhoda v tom, ako sa definuje „hodnota“ a ako sa dá dosiahnuť tvorba hodnoty [15]. 

Väčšina hodnotových prístupov v oblasti manažmentu, ktoré zahŕňajú hodnotu pre viaceré skupiny 

stakeholderov (ako je hodnota zainteresovaných strán alebo verejná hodnota), zostáva v definíciách a 

obsahu dosť nejasná. 

  

5. Metodológia 

 

Z hĺbkovej analýzy zahraničných a domácich vedeckých zdrojov týkajúcich sa bytových organizácií 

(Špirková, D., Ivanička, K., Finka, M., 2009; Čerešňová, Ľ., 2019; Lohse M, A Pfnür, A., 2008; Špirková 

a kol. 2009 a 2017; Simmons, R., Birchall, J. 2007; Blakeley, G., Evans, B., 2009; Blomé, G., 2012; 

Freeman. R.B,, Medoff, J.L., 1984; Harrison, J.S., Bosse, D. A., Phillips, R.A., 2010; Garcia-Castro et al., 

2011; Barnett, M.,L. Salomon, R.,M., 2012; Stoker, G., 2006; Robbins, S.P., Bergman, R. Stagg, I., Coulter, 

M., 2012; Bratt, .R.,G., Vidal,  A.,C., Schwartz, A., Keyes, L.,C., Stockard, J., 1998; Geltner, D.,M., Miller, 

C., N.,G., Eichholtz, P., 2007; Ouwehand, A. 2002; Culík Končitíková, G.,2021; ) ako aj z odborných 

publikácií a dokumentov (Vašuta, T., 2013; ďalej dokumenty a materiály miest Zlín, Partizánske, Svit 
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a pod.) je zrejmé, že inovatívne prístupy v oblasti manažmentu, sú jedným z kľúčových faktorov 

vplývajúcich na konkurencieschopnosť bytových organizácií.  

 

Diskusia 

Uvedené manažérske prístupy spája spoločný cieľ – lepšie uspokojovať potreby rôznych skupín 

stakeholderov. Zameriavajú sa na zvýšenie spokojnosti zainteresovaných strán prostredníctvom 

stratégií a taktík, ktoré reflektujú ich skutočné potreby. Tým podporujú realizáciu inovácií a prinášajú 

nové spôsoby uspokojovania požiadaviek stakeholderov (Harrison et al., [12]). Koncept vytvárania 

verejnej hodnoty zdôrazňuje pravidelný dialóg so stakeholdermi o ich potrebách a preferenciách 

(Stoker, [16]). 

Otázkou však zostáva: „Prečo je riadenie vzťahov so stakeholdermi dôležité a prečo by manažment organizácie 

mal venovať týmto vzťahom pozornosť?“ Jedným z dôvodov je, že efektívne riadenie vzťahov dokáže 

zvýšiť predvídateľnosť zmien v prostredí, zlepšiť úspešnosť inovácií, posilniť dôveru stakeholderov  

a uľahčiť zvládanie zmien. Navyše, tieto procesy majú významný vplyv na výkonnosť organizácie. 

Výskumy ukazujú, že manažéri v úspešných organizáciách pred prijatím rozhodnutia systematicky 

zvažujú záujmy všetkých hlavných skupín stakeholderov.  

„Ako teda efektívne riadiť vzťahy s externými stakeholdermi?“ Podľa Robbinsa a Coultera [17]  možno tento 

proces rozdeliť do štyroch krokov. 

1. Definovanie externých stakeholderov: Identifikácia jednotlivcov a skupín, na ktoré majú 

aktivity organizácie a rozhodnutia manažérov vplyv, a zároveň tých, ktorí môžu ovplyvniť 

manažérske rozhodnutia. 

2. Identifikácia záujmov stakeholderov: Pochopenie konkrétnych záujmov a potrieb rôznych 

skupín stakeholderov, ktoré môžu zahŕňať financie, legislatívne prostredie, ochranu 

prírodného prostredia a podobne. 

3. Posúdenie významu stakeholderov: Hodnotenie vplyvu a dôležitosti jednotlivých 

stakeholderov z pohľadu organizácie. 

Tento systematický prístup umožní manažérom efektívne koordinovať vzťahy so stakeholdermi, čím 

podporuje dlhodobý úspech organizácie. 

6. Záver  

 

Zahraničné skúsenosti ukazujú, že trvalo udržateľný rozvoj bývania, vrátane nájomného bývania, 

považovaného za významný fenomén, je možné zabezpečiť prostredníctvom bytových organizácií. 

Tieto organizácie sú špecifickou kategóriou neziskových subjektov a zároveň významnými 

developermi v oblasti neziskového nájomného bývania. 

 

Efektívne riadenie a strategické dlhodobé plánovanie sú zásadnými faktormi pri vytváraní kvalitného 

a priaznivého prostredia pre obyvateľov. Kľúčom k úspechu bytových spoločností sú nové 

a inovatívne manažérske prístupy, predovšetkým odborné znalosti v oblastiach správy nehnuteľností, 

dodržiavania legislatívnych predpisov, riadenia aktív, riadenia rizík a zabezpečenia vysokých 

štandardov kvality. Uplatňovaním týchto prístupov by mal byť podporený efektívny rozvoj verejno-

súkromných partnerstiev, ktoré umožňujú spoluprácu verejného a súkromného sektora pri výstavbe 

bytov pre nízko a stredne príjmové skupiny obyvateľov [21]. Hlavnou myšlienkou verejno-

súkromných partnerstiev je, že ani štát, ani súkromný sektor zvyčajne nedisponujú dostatočnými 

finančnými zdrojmi na realizáciu výstavby, avšak ich spojením je možné túto výstavbu uskutočniť. 

Súčasne je nevyhnutné  vytvoriť systém daňových úľav, ktorý túto formu spolupráce podporí.  
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