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L ubomira Cerveioval

UPLATNOVANIE PRINCIPOV ASSET MANAZMENTU V SUCASNYCH
NEZISKOVYCH BYTOVYCH ORGANIZACIACH V ZAHRANICI

THE APPLICATION OF PRINCIPLES OF ASSET MANAGEMENT IN FOREIGN
NON-PROFIT HOUSING ORGANIZATIONS

ABSTRAKT

Asset management is relatively a new concept in social housing. It reacts on the changes
of the social housing management in the institutional and economic level. In many countries,
housing systems are in a transition as a part of a more general trend towards privatisation and
decentralisation of public services. Therefore social landlords operate in a more market-oriented
way. The paper deals with the main activities of the asset management of the social rented
housing sector, that are concerned on the rent policy, the allocation, the sales and the
maintenance.

UvoD

V stCasnosti  podlieha riadenie neziskového ngomného bytového sektora mnohym
zmenam, ktoré st vyvolané indtitucionalnymi aekonomickymi Upravami vo sfére pbsobenia
neziskovych bytovych organizécii. V mnohych krajinach prebieha privatizicia bytového fondu
a decentralizacia verginych sluzieb. Této transformécia vedie k trhovo — orientovanému riadeniu
socidneho byvania. Uvedeny trend je vyvolany obmedzenim Staing finanCngl pomoci
a dotadnych stimulov napr. vo Svédsku, v Holandsku, vo Velke Britanii av Australii.[1]
Naznaeny vyvoj v indtituciondnom av ekonomickom kontexte vytvara nové poZiadavky pre
asset manazment neziskovych bytovych organizécii.

1. CHARAKTERISTIKA ASSET MANAZMENTU

Asset manazment v bytovom sektore je charakterizovany ako systematické planovanie
a kontrola fyzického majetku poCas jeho Zivotnénho cyklu. Zahfha jeho vymedzenie, névrh,
vystavbu, prevadzku, adrzbu, Upravu, pripadne jeho odstranenie.[4]

Asset manazment predstavuje novy pristup v riadeni socidlneho byvania. Doteraz sa
vyuzival hlavne v sikromnom sektore, kde sa zameriaval na riadenie firemnych aktiv, ich spravu,
preda, premiestnenie. Cieflom asset manazmentu v sukromnom sektore je optimalizacia
finanCnych prostriedkov a zisk. [1]

Hlavhym zaujmom asset manaZzmentu v neziskovom ndjomnom bytovom sektore je
efektivne naplnenie verejnoprospednych cielov na rozdiel od financnych zamerov sikromného
sektora. Orientacia na asset manazment v neziskovom sektore byvania je sposobena politicko-
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ekonomickym vyvojom v jednotlivych krajindch zé&padnej Eurdpy, z ¢oho vyplynula potreba
sustredit’ sa na strategické riadenie majetku tychto organizacii. Asset manazment neziskovych
bytovych organizéacii sa zameriava na ngomnu politiku, pridel'ovanie bytov, GdrZzbu, obnovu
a predaj bytového fondu. Planovanie tychto Cinnosti aich realizacia je na zaklade nového
pristupu v riadeni socidlneho bytového fondu vatSmi ovplyviovana Uroviiou dopytu na trhu,
preferencii ndjomnikov, spravanim sa konkurencie na danom trhu a pod.

Priemus [2] rozliSuje operaCny astrategicky bytovy manaZzment. Ten druhy predstavuje
stredno a dlhodobé riadiace plany organizacie.

Strategicky asset manazment je mozné sledovat’ u tych socialnych developerov, ktori sa
zameriavaju na trhovo-orientovany, systematicky, komplexny a proaktivny pristup k riadeniu
svojich aktiv. Obsahom nasledujucej tabulky je popis moznych kvalitativnych indikatorov
vyskytu tychto charakteristik.

Tabul'ka €.1: Typy strategického asset manaZzmentu a ich charakteristika
typy strategického asset manaZmentu charakteristika jednotlivych typov

ngomné, pridel ovanie bytov, odpredaj, idrzba a obnova sl riadené na

trhovo-orientovany zaklade preferencii ndjomnikov, dopytu na trhu afinan€nej ndvratnosti

rozhodovanie a planovanie aktivit sa uskutocriuje

systematicky v sUlade s prijatou Struktiru rozhodovacieho procesu

komplexny ciele st formulované pre rozvoj celého bytoveho fondu

proaktivny investicie adalSie aktivity predvidaji mozné prilezitosti a ohrozenia

Zdroj: Gruis, V. et al.: Asset Management in the Social Rented Sector, Kluwer Academic Publisher, Dordrecht, 2004

V praxi nie je mozné striktne delit’ poskytovatel ov socidneho byvania z hl'adiska pristupu
k strategickému riadeniu ich aktiv medzi uvedené Styri typy. V skutoCnosti sa vyskytuju g ich
zmieSané formy, napriklad komplexno-systematicky pristup.

Zhladiska strategického asset manaZmentu mau neziskové bytové organizécie
prehlad o0 zmenach poZiadaviek trhu azvolit' taku stratégiu, ktora zabezpeli, Ze spominany
bytovy fond bude konkurencieschopny a bude reagovat’ na meniace sa podmienky trhu. Pre
spravne rozhodnutia v danej oblasti je prospesné, ak maju neziskové bytové organizécie prehl ad
0 bytovom trhu, na ktorom pésobia, poznaju okolité zivotné prostredie ajeho predpokladany
vyvoj, maju prehl'ad o obyvatel' och, ich skladbe a veku a su obozndmené s architektdrou v danej
oblasti, pricom berd do Gvahy vyvojove trendy. Po zohl adneni vSetkych uvedenych informécii
prijima bytova organizéacia strategické rozhodnutia. Na zéaklade uvedeného postupu mbze
neziskova bytova organizécia uprednostnit’ napriklad renovéaciu bytového komplexu pred
CiastoCnou opravou, pretoZze sa takto zabezpeCia konkurencieschopné bytové jednotky, po
ktorych bude dopyt, Co pozitivne ovplyvni prijem neziskove bytove organizécii. Sustredenie
informécii ostave bytového fondu ajeho obyvatefoch umozni nadobudndt’ prehl'ad
o demografickom vyvoji v danej lokalite. Na zaklade tychto Udajov mbzu bytove organizacie
prijimat’ spravne rozhodnutia.

Strategické riadenie aktiv neziskovou bytovou organizéciou vyZaduje mat prehlad
a poznat' odpovede na otazky zaradené do nasledovnych okruhov:
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Bytowvy trh:

= Akeé sl vSeobecné charakteristiky bytoveho trhu v danej oblasti, aka je uroven dopytu po
socialnom byvani, rastie alebo klesa?
= SO bytové domy vlastnené neziskovou bytovou organizaciou konkurencieschopné na
trhu?
Okalité zivotné prostredie:
= Aké vystavba sa planuje a realizuje v danej lokalite?
= AKky je predpokladany vyvoj daného Uzemia?

Obyvatelia:
= Aké si charakteristiky obyvatelov Zijacich v skimanej lokalite — ich vek, vel'kost
a skladba doméacnosti, prijem, Zivotny Styl?
= AKy bol vyvoj v poslednom obdobi a aké sii oCakévania do budlcnosti? Ovplyvni napr.
starnutie obyvatel stva vyvoj v danej oblasti?

Stav bytového fondu:
= AKy je stav bytového fondu? Je potrebna jeho rozsiahla oprava? S akou vyskou vydavkov
na opravy a udrzbu treba v nasledujucich rokoch pocitat'?
= Vyhovuju prenajimané byty potrebam najomnikov?

Informacie o neziskovej bytovej organizacii:
= Je potrebné prehodnotit’ ciele neziskove bytove) organizacie vzhladom na situaciu na
bytovom trhu?
= Aky jefinanCny stav neziskove bytovej organizécie? [3]

2. ASSET MANAZMENT A NEZISKOVE BYTOVE ORGANIZACIE V ZAHRANICI

V&eobecne mozno konstatovat', Ze v stiCasnosti sa podmienky pre strategické riadenie
aktiv neziskovych bytovych organizécii vyvijaju pomaly. Vo Vel'ke Britanii si miestne
samospravy a bytové organizacie nabadané strategicky rozvinlt’ asset manazment a orientaciu na
obchodné planovanie. AvSak uvedeny novy pristup zgpasi s mnohymi nedostatkami, napr. slabo
integrovany informacny systém. Zopar poskytovatel ov byvania sa pokuSa zaviest' systematické
a komplexné strategicke riadenie svojich aktiv. Su to zatia' len ojedinelé pripady. [1]

V Rakusku sa po obdobi intenzivneho stavebného rozvoja a obnovy bytového fondu
nachadza dostatok kvalitnych bytov. Vysledkom uvedeného stavebného boomu je potreba
zvySeného Usilia poskytovatel ov socianeho byvania pri prengme ich niektorych bytov. Asset
manazment sa stava v krajine v poslednych rokoch komplexngSim. Nie je to len z dévodu zmien
vo verejnom dotovani vystavby, ale g nutnostou reagovat na poziadavky dopytu azaujmu
0 zékaznika vzhladom na dostatok bytov na trhu. Riadenie aktiv nadobdda v krajine
profesiondngSi charakter s vhodnou stratégiou ich riadenia, pricom medzi niektorymi
neziskovymi bytovymi organizéciami je uz mozne pozorovat’ tuto novu orientaciu. [1]

Strategicky pristup k riadeniu aktiv v socidlnom ngomnom bytovom sektore este nie je vo
Francuzsku tak rozvinuty ako v sukromnom sektore. Od 90.-tych rokov 20. storoCia vyvijgu
neziskové bytové organizacie v tejto krajine Coraz vacsiu iniciativu zameranl na strategicky
pristup v riadiacich av rozhodovacich procesoch. Francuzska vladda povzbudzuje bytové
organizacie k tgjto iniciative g tym, Ze v budicnosti neprideli finanéné dotécie na vystavbu
a obnovu bytového fondu tym spoloCnostiam, ktoré nerozvind spomenuty pristup v riadeni.
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V krgjine sa uZ teraz nachadza réznoroda skupina bytovych organizécii. Niektoré z nich sd
trhovo-orientované a proaktivne, zatial Co iné zatnu konat', aZ ked sa potencidlny problém stane
skutoCnostou. Podl'a ndzoru autora [1] je eSte priliS skoro vyhodnocovat opisand zmenu
v pristupe Kk riadeniu a zistit', ¢i novy postoj vedie k vySSgj spokojnosti zakaznikov.

V poslednom desatroCi sa bytovy manaZment neziskovych bytovych organizécii v
Holandsku zmenil v désledku dprav politickych preferencii a situécie na trhu. Restrikcia
vlédnych finan€nych stimulov dondtila bytové spolocnosti vytvorit novy spdsob riadenia ich
bytového fondu. Holandsky pravny ramec vytvéara dostatoCny priestor pre neziskové bytové
organizécie zavadzat' svoje vlastné stratégie v ramci asset manazmentu. Hoci neziskové
organizécie zabezpeCuju byvanie hlavne pre nizkoprijmové skupiny obyvatel stva, mézu sa tiez
orientovat’ g na iné prijmové skupiny obyvatel'stva. V sUCasnosti s0 bytové organizécie
povzbudzované k odpredavaniu bytov a zaroven mozu rozvijat' g vlastnicky sektor byvania
Trhové a financné faktory st v riadeni aktiv neziskovych organizécii doleZitejSie ako v minulosti.
Je mozné konStatovat, Ze napriek profesiondlnym tendencidm poskytovatelov socianeho
byvania sa asset manaZzment v socialnom najomnom bytovom sektore nachéadza len v zaCiatkoch
a jeho rozvoj je pomaly. [1]

ZAVER

Charakter sUCasnych neziskovych bytovych organizécii bol v poslednych rokoch
v mnohych eurdpskych krajinach ovplyvneny zmenami v politickych preferenciach, ktoré
zasiahli aj sféru byvania. Uvedené zmeny a zniZenie Statngj finanéngj pomoci dondtili bytove
organizécie prevziat' vaCSiu zodpovednost' za riadenie a rozvoj neziskového nadjomného bytového
fondu a posunuli ich do profesionalnej pozicie so strategickym pristupom v riadeni ich majetku.

Vlédy niektorych eurdpskych krajin (napr. Holandsko, Svédsko) st zacielené na znizenie
podielu neziskového najomného bytového sektora na bytovom trhu a posilnenie vlastnickeho
byvania. Ich zdujmom je zavedenie rezidudlneho modelu socialneho byvania, zameraného
predovSetkym pre domacnosti s niZSimi prijmami.

V snahe prispdsobit’ sa novovzniknutg situacii si neziskové bytové organizacie nitené
rozvijat' svoje aktivity na trhovych principoch scCoraz vacSou orientéciou na zakaznika —
najomnika. Preto v3etky Cinnosti asset manaZmentu neziskového ngomného bytového sektora
(interna najomna politika, prenagjom bytov aich pridelovanie, Udrzba, oprava, odpredaj) majd
tendenciu reagovat’ na potreby trhu. Dany stav smeruje neziskové bytove organizécie
k strategickému planovaniu ariadeniu zaloZzenom na efektivhom hospodéreni aspravovani
svojho majetku. Asset manazment neziskového n§omného bytového fondu preto predstavuje pre
neziskové bytové organizacie vyrazni zmenu predovsetkym v oblasti strategického riadenia,
aktivneho pristupu k rieSeniu problémov aich schopnosti pruzne reagovat’ na potreby trhu.
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