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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

Néjomny bytovy sektor na Slovensku je dlhodobo poddimenzovany, ¢o obmedzuje mobilitu
pracovnej sily. Tento problém sa obzvlast prejavuje pri ziskavani zamestnancov s nizSou
kvalifikaciou, napriklad v automobilovom priemysle — dominantnom odvetvi slovenskej ekonomiky.
Bez aktivnej a ¢asovo obmedzenej angazovanosti Statu bude naro¢né v primeranom case upravit
Struktiru bytového fondu z hladiska vlastnickych foriem. Pri rozvoji sektoru najomného byvania je
dolezité vediet, Ze tento sektor vstupuje do tzkych interakcii s trhom byvania.

Ciefom clanku je poukdzat jednak na ulohu anové pristupy v oblasti manazmentu bytovych
spolo¢nosti pre tspeSny rozvoj ndjomného bytového sektoru, ako aj na vyznam tspesného socidlneho
systému, ktory vytvoril Tomés Bata v byvalom Ceskoslovensku.
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1. Uvod

Dlhodoba poddimenzovanost dostupnosti k ndjomnému byvaniu v Slovenskej republike obmedzuje
mobilitu, ¢o je prekdzkou pre mobilitu pracovnej sily, konkrétne problém ziskania zamestnancov
nizSej kvalifikacie napriklad v automobilovom priemysle, ktory je v Slovenskej republike
dominantnou priemyselnou oblastou. Stcasna struktira vlastnictva bytov na Slovensku sa teda moze
stat prekazkou ekonomického rozvoja. Bez silnej angazovanosti Statu, aspon na urcité obdobie, sa asi
nepodari v rozumnom ¢asovom horizonte zmenit struktiru bytového fondu z hl'adiska vlastnickych
foriem.

Amnesty International zverejnila 10. oktobra 2024 vyskumnu spravu s nazvom , Nedosiahnutelna
potreba byvat” [1]. Sprava analyzuje dopady zanedbdvania otdzky dostupnosti byvania zo strany
Statnych a verejnych institucii. Poukazuje na fakt, Ze tisice domdacnosti, ktoré potrebuju cenovo
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dostupné verejné najjomné byvanie, k nemu nemaju pristup. Pri¢inou je nedostatok bytov a prisne
kritéria, ktoré mesta stanovuju pre zdujemcov o mestské najomné byvanie.

V dosledku tejto situdcie st nizkoprijmové domacnosti casto nttené zitf v nevyhovujucich
podmienkach alebo v zariadeniach socialnych sluzieb pre I'udi bez domova, ¢o ohrozuje ich
bezpecnost, fyzické a dusevné zdravie. Medzi domacnostami, ktoré ziskali mestské ndjomné byvanie,
Amnesty International identifikovala diskriminaciu a segregéaciu romskych domacnosti.

Slovenska republika je viazana medzinarodnymi ludskopravnymi zavazkami, ktoré zahfnaju
povinnost chranit pravo na byvanie a dostojny zivot. Uvedend sprava, vsak poukazuje aj na rozpor
medzi tymito zavdzkami a pristupom Statnych a miestnych organov. Zdoraziuje, Ze nedostatok
verejného najomného byvania a dlhodobé ignorovanie jeho nedostupnosti predstavuje zavazny
problém, ktory postihuje predovsetkym zranitelné a nizkoprijmové skupiny obyvatelstva,
nepriaznivo zasahuje aj sirsiu spolo¢nost.

2. Batov socialny systém

Oblast manazmentu bytovych spolo¢nosti je vo vacSine Statov v centre pozornosti manazérskej praxe.
V teoretickom rozpraciivani manazmentu mozno (a to nielen v historickom vyvine, ale aj
v sdcasnosti), pozorovat podstatne odliSné pristupy a rézne obsahové interpretacie chapania
podstaty, obsahu a nastrojov pouzivanych v manazmente, ktoré vytvaraju zakladné koncepcie, resp.
Skoly manaZzmentu.

V klasickej tedrii manazmentu sa stretavame s Fordizmom, sktsenosti ktorého sa stali vzorom pre
Tomasa Batu. V Ceskoslovensku vytvoril a rozgiril ceskoslovenskt verziu vedeckého riadenia firmy.
Podnik povodne chapal ako ekonomicky systém (produkcia zisku), neskor ako socialny systém (slazi
Iudom, zakaznikom, spoloc¢nosti). Dopracoval sa k chapaniu podniku ako biologického celku, kde je
rozhodujuci clovek, reprodukcia pracovnej sily. Podla Batu vyroba v podniku musela byt schopna
permanentne inovovat vyrobné procesy, kontinualne zvysovat kvalitu a konkurencné ceny,
organizacne pruzne a rychle sa adaptovat na meniace sa podmienky na trhu a rozvijat l'udské zdroje
ako zakladny zdroj pokroku a rozvoja podniku.

Batov koncern sa vyznacoval komplexnym a systémovym pristupom k rieSeniu potrieb vyroby,
obchodu a zamestnancov, zahfnajtic ich pracovné, socialne, spolocenské a kulttirne aspekty. Tomas
Bata priniesol inovativny koncept byvania pre zamestnancov — poskytol im ubytovanie v blizkosti
tovarne, ktoré bolo cenovo dostupné a zaroven komfortné. Cielom bolo eliminovat potrebu
dochadzania do tovarne, ¢im sa zniZovala tinava pracovnikov. Ako zndmy podnikatel a vizionar,
zaviedol pre svojich zamestnancov jedinecny socidlny systém, ktory vo svete nemal obdobu. Tento
systém podporoval povinné vzdelavanie zamestnancov, ¢im prispieval k ich odbornému a osobnému
rozvoju. Bata svojim pracovnikom zabezpecil byvanie v modernych rodinnych domcekoch, ktoré im
poskytovali kvalitné zivotné podmienky. Zaroven ich motivoval podielom zo zisku podniku, ¢im ich
priamo zapdjal do uspechu firmy a posilnoval ich pocit spolupatri¢nosti. Tymto inovativhym
pristupom prepojil podnikatel'ské tispechy so socidlnou starostlivostou a rozvojom komunity. Bata sa
rozhodol nebudovat vyskové domy pre svojich zamestnancov ani podporovat novy trend
kolektivneho byvania. Namiesto toho sa sustredil na vystavbu koldénii rodinnych domov, ¢im
realizoval princip: kolektivna praca, individudlne byvanie. Prvé zamestnanecké domdeky vznikli uz
v roku 1912 v Zline, kde Bafa zaroven postavil skoly a nemocnice [2]. Typickym Standardom bol
poldom s tromi izbami, kuchynou, pivnicou a zahradkou. V dvadsiatych a tridsiatych rokoch vsak
nastal stavebny boom. Pévodne velké zahrady pri domoch sa ¢asom zmensovali, pretoze namiesto
oddychu na nich zamestnanci pracovali, ¢o si vyZiadalo aj kontroly.
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Vyrazny rozvoj nastal v rokoch 1936 — 1942, ked v suvislosti s vystavbou priemyselného arealu na
vyrobu viskdézovych vlakien vzrastol pocet pracovnikov z 530 na 2 500. Pre zamestnancov bolo
postavenych dalsich 267 bytov a k dispozicii mali aj vlastnii ucnovsku skolu ,Batovu skolu prace”
(1939), obchodny dom, Spolocensky dom (hotel, kino, skolu a dalSie zariadenia), postu a Sportovy
Stadion pre futbal a atletiku. Pocet obyvatelov vzrastol z 383 v roku 1938 na 3 422 v roku 1945.

Bafov inovativny pristup rozsiril filozofiu podnikania o novy rozmer. Jeho koncern sa stal jednym
z prvych podnikov v Ceskoslovensku, ktoré svojim zamestnancom poskytovali byvanie, &im nastavili
precedens v socialnej zodpovednosti podnikov.

Ako priklad mozno uviest mesto Partizanske (byvalé Batovany), kde stibezne s vystavbou Batovej
tovadrne sa severovychodne od dne$ného ndmestia zacala vystavba modernej obytnej Stvrte

s rodinnymi domami pre zamestnancov, znamej ako Batova koloénia [3]. Projekt vypracoval Vladimir
Karfik, hlavny architekt zlinskej stavebnej kancelarie firmy Bata a vyznamny predstavitel
funkcionalizmu. NajbeZnej$im typom rodinného domu v Batovanoch bol dvojdom (obr. 1.)

Obrazok ¢. 1: Batova kolonia: dvojdom — standardny typ rodinného domu v Batovanoch
Zdroj : dokumenty mesta Partizanske, 2024

,Cervend ulica” bola prvou realizovanou ulicou v ramci vystavby kolénie a dodnes zachovava
povodnt obytnt zastavbu. Nachadzaja sa na nej typické domy s neomietnutymi tehlovymi mtrmi
a plochymi strechami. Pri dalSom rozsirovani koldnie sa vsak, v sulade so stavebnymi nariadeniami
Slovenského $tatu, zacali stavat domy s omietnutymi mirmi a valbovymi strechami.

3. Vyvoj a stcasny stav problematiky manazmentu bytovych spolo¢nosti

Bytové organizacie zohravaju na realithom trhu vyznamnu tlohu, najméa v krajindch, kde najomné
byvanie predstavuje vyznamnu fast trhu s bytmi. Medzi takéto krajiny v Eurdpe patri napriklad
Holandsko, Svédsko, Franctizsko a Rakusko [4], [5]. V zahranii maja neziskové bytové organizacie
podstatne dlhsiu tradiciu ako na Slovensku. Zakladaji sa s ciefom pomahat strednym a najma
nizkoprijmovym skupindm obyvatelstva ziskat dostupné byvanie. Ich pravna forma moze byt
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réznoroda, od obchodnych spolocnosti s ru¢enim obmedzenym, akciovych spolocnosti a bytovych
druzstiev, aZ po naddcie a verejnoprospesné organizacie, ktoré sa etablovali ako developeri byvania.

Primarnym cielom tychto organizacii je poskytovat cenovo dostupné najomné byvanie, pricom
k zabezpeceniu cenovej dostupnosti bytov na standardnej tirovni je nevyhnutny neziskovy princip.
Tieto organizacie nefunguju s cielom generovat zisk, ale dodrziavaju ekonomicky (nakladovy)
princip. Okrem hlavnej neziskovej ¢innosti sa ¢asto venuju aj vedlajsej ¢innosti, ktorou je bytova
vystavba urCena na predaj so ziskom. Prijmy z predaja tychto bytov st nasledne pouZzité na
financovanie hlavnej ¢innosti organizacie.

Hlavny rozdiel medzi neziskovymi bytovymi organizaciami a ziskovymi spolo¢nostami spociva v ich
pristupe k tvorbe zisku. Ziskové spolocnosti s zalozené za ucelom maximalizacie zisku
prostrednictvom produkcie najziskovejsich statkov. Naopak, neziskové bytové organizacie sa
prioritne zameriavaju na uspokojovanie konkrétnych potrieb, konkrétne na zabezpecenie cenovo
dostupného byvania. Ich efektivnost sa meria porovnanim dosiahnutych uzitkov a vynaloZenych
nakladov.

Kvalitny manazment a dlhodobé zameranie st kIicovym faktorom pre poskytovanie pozitivneho
prostredia pre obyvatelov bytovych spolocnosti. Predpokladom sti odborné znalosti v oblasti spravy
nehnutelnosti, dodrziavania predpisov, spravy aktiv, riadenia rizik a zabezpecenie dodrziavania
vysokych Standardov kvality.

Hlavnymi funkciami bytovych spolo¢nosti sti:

1. Planovanie. Ide predovsetkym o planovanie lokalit pre vystavbu dostupného byvania aby
nedochadzalo k socialnemu vyltceniu jednotlivcov, ktoré z priestorového hladiska je to vylucenie
vynutené, nechcené, znevyhodniujice obyvatelov v tychto lokalitach proti ich voli. Podoba socialne
vylucenych lokalit m6ze byt rozna. Nemusi ist priamo o celé mestské stvrte, ale napriklad o ulicu
alebo jeden ¢i viac objektov.

2. Investovanie. Vytvaranie partnerstiev neziskovych bytovych organizacii (napr. Housing
Partnership), za ucelom vytvorenia sikromnych investi¢nych fondov ,REIT” (Real Estate Investment
Trust), ktoré ziskavaja bytové domy a prebuduju ich na cenovo dostupné bytové jednotky.

3. Manazment nehnutelnosti. Riadenie procesov spravy a udrzby bytovych domov ako aj novej
vystavby, predstavuje stibor technickych a ekonomickych ¢innosti, ktoré musia byt planované a
riadené efektivne, aby sa predislo vzniku havarijnych situacii. Procesy manazmentu nehnutelnosti
zahrmaju napriklad prieskum stavu nehnutelnosti, plany jej vyuzitia, otazky financii resp. ich
dostupnosti, ako aj analyzu prostredia a vyuzivanie novych technolégii v sprave budov. Napr.
informacny model BIM (Building Information Modeling) umoznuje priamo pracovat s realnymi
objektami, napr. okamzitd lokalizacia zariadeni objektov, ktoré potrebuju tidrzbu a operativne riesit
havarijné zdsahy ako aj upozornit na pravidelné revizie a pod.

4. Asset manazment. Velké zmeny v konkurencnom prostredi postupne menia pristup k sprave aktiv.
Organizacie si zacinaju uvedomovat, Ze strategicky pristup k sprave aktiv sa stava zdrojom
udrzatelnych konkurencénych vyhod a dlhodobého prezitia v turbulentnom prostredi. Sprava aktiv
premostuje priepast medzi spravou nehnutelnosti a vlastnictvom. Uspech pochédza z kombinécie
spravy nehnutelnosti, adrzby a zlepSovania kapitdlu, vztahov medzi investormi a veritelmi a
priebeznych poziadaviek na dodrziavanie predpisov. Rastiica konkurencia, ako aj technologicky
pokrok nutia podniky ndrocné na aktiva, aby navrhli nové stratégie umoznujtice ich dlhodobé
preZitie. Strategicku spravu aktiv chdpeme ako holisticky pristup zamerany na dlhodobo udrzatelny
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rozvoj, ktorého jadrom je portfélio aktiv, rozhodovania a rozvoja konkuren¢nych vyhod v ramci celej
organizacie.

5. Risk manazment. Riadenie rizik je ¢innost v ramci projektového riadenia, ktora naberd na vyzname
vzhladom na stcasné podnikatel'ské prostredie s globalnym zameranim a konkurenciou. Pristup viac
zamerany na riziko k zvySeniu efektivnosti projektového manazmentu bytovych spolocnosti
z pohladu monitorovania vsetkych poziadaviek na pravidelné kontroly objektov (protokolov o
kontrole bezpecnosti ihrisk a Skoleni o bezpecnosti a ochrane zdravia zamestnancov na mieste
pomahaju identifikovat potencialne rizika a nebezpecenstva). Stcastou je aj zabezpecenie
pripravenosti na havarijnu situdciu v oblasti majetku ako aj celej spolocnosti a ma skuisenosti
s reagovanim na prirodné katastrofy. Risk manaZment zahfna udrziavanie nizkych trovni $kod,
odlisné politiky pocas novej vystavby a rekonstrukcénych faz a overovanie spravneho poistenia.

6. Specializované sluzby v oblasti financovania prostrednictvom vlastnych certifikovanych
Specialistov s bohatymi skiisenostami s vyvojom s viacerymi vrstvami financovania a sluzby, ktoré
maju pomoct vlastnikom a agentom pri dodrziavani mnohych zlozitych predpisov o byvani.

Napriek tomu, Ze bytové organizdcie si neziskové, vo svete pdsobia aj ako verejné obchodné
spolocnosti s ru¢enim obmedzenym, akciové spolo¢nosti (pri ktorych je vSak zakaz platby dividend),
spolo¢nosti s ruenim obmedzenim, neziskové organizacie, ktoré majui charakter nadacii. Vela
takychto spolo¢nosti ma charakter verejnoprospesnych organizacii (Svédsko, Nemecko, Franctizsko).
Svoju ¢innost uskutocniuju v rdmci obce, skupiny obci, okresu, resp. niekolkych okresov. Napriklad
vo Franctuzsku od roku 1957 poOsobi verejnoprospesna organizacia HLM, pricom verejny sektor
nespravuje Ziadne bytové domy. Medzi najcastejsie vyuzivané formy podpory patri moznost ziskania
lacnejSich pozemkov vo vlastnictve miest a obci za tcelom bytovej vystavby, dotacie a forma
danovych tlav. Fungovanie neziskovych bytovych organizacii je v porovnani s inymi organizaciami
prisnejsie sledované a kontrolované predstaviteImi verejnej spravy, financnych tdstavov a inych
organizacii, ktoré participuju na ¢innosti takejto organizacie.

Neziskové bytové organizacie podliehajiice bud pravu sikromnych alebo verejnych spolocnosti,
existuju v mnohych Statoch Eurdpskej tinie — IACP (Istituto Autonomo Case Popolari), Sociétés agrées
v Belgicku, Housing Associations vo Velkej Britanii a v frsku, Corporaties v Holandsku a v frsku.
V Holandsku sa v roku 1995 uskuto¢nila podstatna reforma neziskového bytového sektora, ktora
viedla k posilneniu autonémie bytovych organizacii ,, Woningcorporaties”. Recipro¢né pohladavky
a zavazky tychto organizacii a Statu boli anulované. Paralelne sa uskutoc¢nilo zoskupovanie tychto
organizacii za ti¢elom dosiahnutia tispor vyplyvajacich z rozsahu operacii [4], [5], [6].

Kontrola a sprava neziskovych bytovych organizdcii je v Eurdpe zabezpecovana rdznorodym
sposobom. V severnej Eurdpe je zvycajne obec najdolezitejsim zakladatelom alebo akcionarom
neziskovej bytovej organizacie, zabezpecuje kontrolu financného riadenia. V Taliansku su to prave
regiony, ktorych reprezentanti st dosadzovani do IACP ako predsedovia spravnych rad.

Efektivnost dostupného byvania postaveného neziskovymi organizaciami zavisi aj od ich schopnosti
ho udrziavat a spravovat. Neziskovi sponzori (poskytovatelia grantovej podpory) ako aj reprezentanti
systému institucionalnej podpory si v poslednych rokoch zacali uvedomovat dodlezitost synergii pri
podpore vystavby a spravy bytovych nehnutelnosti. Prioritou je nadalej bytova vystavba, po ktorej
nasleduje budovanie organizacnych kapacit. Podmienkou uspeSnej ¢innosti tychto organizacii je
vcasné identifikovanie investicnych prilezitosti, hrozieb z pohladu globalnych rizik s dérazom na
implementovanie modernych metéd. Konkurencieschopnost bytovych spolocnosti a jej zvysenie je
podmienena efektivhym riadenim v oblasti organizacno-administrativnej, marketingovej,
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ekonomickej ako aj zavadzanim inovac¢nych a technologickych transformacii, znizovanim nakladov
na vystavbu a zvySovanim kvality sluzieb a ich realizaciu a taktieZ poskytovanim novych sluzieb [4].

Zakladna myslienka zapojenia zainteresovanych stran (dalej ,stakeholderov”) a zohladnenia ich
zaujmov nie je nova, ale vSeobecne akceptovana. Na riadenie byvania vplyvaju:

Ucast najomcu. Najomcovia, ktori st v oblasti spravy byvania, vyuZivaju najma pristup riadenia
vztahov so zdkaznikmi. Potreby najomnikov sa posudzuju prostrednictvom prieskumov najomcov a
inych foriem ucasti ndgjomcov [7], [8]. Prevlada nazor, Ze zapojenim najomnikov vznikaji pre nich
mnohé vyhody ako napr. poskytovanie kvalitnejSich sluzieb, zvySenie hodnoty za peniaze pre
zakaznikov, lepSie rozhodovanie a podpora pri definovani priorit manazmentu bytovej spolo¢nosti .
Na druhej strane mézu vzniknuat problémy s ticastou ndjomcov v podobe rizika ich manipulacie [6].

Ucast obcanov. Ak sa toto zameranie na jednu skupinu stakeholderov rozsiri, zapoji sa doti viacero
skupin, napr. v ramci intervencii v celom okrese alebo na ich férach. Tieto opatrenia vychadzajii najma
z myslienky ticasti obanov ako spolo¢ného prvku pri planovani a obnove miest. Ciele obcianskej
participacie su roznorodé a zahfmajui vymenu informdcii, vzdelavanie, budovanie podpory,
doplnkové rozhodovanie a reprezentacné vstupy. V zavislosti od ciela sa musia uplatiiovat rdzne
metddy. Pre tspesnui participaciu obcanov je preto velmi dolezité mat jasno v cieloch a vybrat vhodné
metody. Blakeley a Evans [9] uvadzaju, Ze problémom niektorych pristupov k participacii je
skutocnost, Ze sa na nej zucastiiuje len menej obcanov, a ich zdujmy nemoZno povaZovat za
reprezentativne pre velkd, mlciacu vacsinu,

Spolocenska zodpovednost podnikov (CSR). Bytové spolocnosti ¢oraz viac uplatiujit koncept CSR
(napr. Blomé [10]). Tento pristup je zaloZeny na systémoch riadenia spolocnosti orientovanych na
akcionarov, kde integracia zaujmov stakeholderov nad ramec hodnoty akcionara nie je na programe,
a preto sa povaZzuje za dobrovolna.

4. Zaujmy stakeholderov a ich vztah k tvorbe hodnét

Cinnost zainteresovanych stran spoéiva v efektivnom riadeni ich zloZiek s ciefom zabezpeit
dlhodobt tvorbu hodnoty predovsSetkym pre akcionarov. Naproti tomu etické pristupy prilis
zdoraznuju riadenie socidlnych zdujmov pre dant spolo¢nost [11], [12]). Niekol'ko stadii poukazuje
na pozitivne ucinky manazmentu stakeholderov na finanénu a socidlnu vykonnost podnikov [13].
Mnohé koncepcie riadenia diskutuju o tom, ako v ramci podnikovej kultiry a rozhodovania sa
zohladiiuju protichodné ciele réznych stakeholderov bez ohladu na zdujmy vlastnikov. Celkovo
existuje len mald zhoda v tom, ako sa definuje ,hodnota” a ako sa da dosiahnut tvorba hodnoty [15].
Vacsina hodnotovych pristupov v oblasti manazmentu, ktoré zahtmaji hodnotu pre viaceré skupiny
stakeholderov (ako je hodnota zainteresovanych stran alebo verejna hodnota), zostava v definiciach a
obsahu dost nejasna.

5. Metodoldgia

Z hibkovej analyzy zahrani¢nych a domacich vedeckych zdrojov tykajucich sa bytovych organizacii
(Spirkova, D., Ivanicka, K., Finka, M., 2009; Cerestiova, I'., 2019; Lohse M, A Pfniir, A., 2008; Spirkova
akol. 2009 a 2017; Simmons, R., Birchall, ]J. 2007; Blakeley, G., Evans, B., 2009; Blomé, G., 2012;
Freeman. R.B,, Medoff, ]J.L., 1984; Harrison, ].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; Culik Koncitikova, G.,2021; ) ako aj z odbornych
publikacii a dokumentov (Vasuta, T., 2013; dalej dokumenty a materidly miest Zlin, Partizanske, Svit
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apod.) je zrejmé, Ze inovativne pristupy v oblasti manazmentu, st jednym z klItac¢ovych faktorov
vplyvajicich na konkurencieschopnost bytovych organizacii.

Diskusia

Uvedené manazérske pristupy spaja spolocny ciel — lepSie uspokojovat potreby réznych skupin
stakeholderov. Zameriavajii sa na zvySenie spokojnosti zainteresovanych stran prostrednictvom
stratégii a taktik, ktoré reflektuju ich skuto¢né potreby. Tym podporujui realizaciu inovacii a prinasaji
nové spdsoby uspokojovania poziadaviek stakeholderov (Harrison et al., [12]). Koncept vytvarania
verejnej hodnoty zdoéraznuje pravidelny dialdg so stakeholdermi o ich potrebach a preferenciach
(Stoker, [16]).

Otazkou vsak zostava: , Preco je riadenie vztahov so stakeholdermi dbleZité a preco by manaZment organizicie
mal venovat tymto vztahom pozornost?” Jednym z dovodov je, Ze efektivne riadenie vztahov dokaze
zvysit predvidatelnost zmien v prostredi, zlepsit tspesnost inovacii, posilnit doveru stakeholderov
a ulahcit zvladanie zmien. NavysSe, tieto procesy maji vyznamny vplyv na vykonnost organizacie.
Vyskumy ukazuju, Ze manazéri v uspesnych organizaciach pred prijatim rozhodnutia systematicky
zvazuju zaujmy vSetkych hlavnych skupin stakeholderov.

+Ako teda efektivne riadit vztahy s externymi stakeholdermi?” Podla Robbinsa a Coultera [17] moZno tento
proces rozdelit do Styroch krokov.

1. Definovanie externych stakeholderov: Identifikacia jednotlivcov a skupin, na ktoré maji
aktivity organizacie a rozhodnutia manazérov vplyv, a zaroven tych, ktori mézu ovplyvnit
manazérske rozhodnutia.

2. Identifikacia zaujmov stakeholderov: Pochopenie konkrétnych zaujmov a potrieb rdéznych
skupin stakeholderov, ktoré moézu zahrnat financie, legislativne prostredie, ochranu
prirodného prostredia a podobne.

3. Postdenie vyznamu stakeholderov: Hodnotenie vplyvu a dolezitosti jednotlivych
stakeholderov z pohladu organizacie.

Tento systematicky pristup umozni manazérom efektivne koordinovat vztahy so stakeholdermi, ¢im
podporuje dlhodoby tspech organizacie.

6. Zaver

Zahrani¢né skusenosti ukazuju, ze trvalo udrzatelny rozvoj byvania, vratane ndjomného byvania,
povazovaného za vyznamny fenomén, je mozné zabezpecit prostrednictvom bytovych organizacii.
Tieto organizdcie su Specifickou kategériou neziskovych subjektov a zdroven vyznamnymi
developermi v oblasti neziskového najomného byvania.

Efektivne riadenie a strategické dlhodobé planovanie st zasadnymi faktormi pri vytvarani kvalitného
a priaznivého prostredia pre obyvatelov. Kltucom k uspechu bytovych spolocnosti st nové
a inovativne manazérske pristupy, predovsetkym odborné znalosti v oblastiach spravy nehnutelnosti,
dodrziavania legislativnych predpisov, riadenia aktiv, riadenia rizik a zabezpecenia vysokych
Standardov kvality. Uplatiiovanim tychto pristupov by mal byt podporeny efektivny rozvoj verejno-
sukromnych partnerstiev, ktoré umoZzniuju spolupracu verejného a sukromného sektora pri vystavbe
bytov pre nizko astredne prijmové skupiny obyvatelov [21]. Hlavnou myslienkou verejno-
sukromnych partnerstiev je, Ze ani Stat, ani sikromny sektor zvycajne nedisponujii dostatocnymi
finanénymi zdrojmi na realizdciu vystavby, avsak ich spojenim je mozné tato vystavbu uskutocnit.
Sacasne je nevyhnutné vytvorit systém danovych tlav, ktory tato formu spoluprace podpori.
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