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Abstract

Development organizations should be responsible for construction works, investments as
well as management of plots of land, renting of constructed premises, trading
operations at the property market etc. In this respect development organizations assume
considerable risks as they frequently manage long-termed investment portfolios, which
requires high quality management work. If compared to other enterprises such
organizations, as a rule, assume greater risk as the premises constructed are designed
for a long-term occupation and any conceptional mistake that does not respect market
requirements may become a source of considerable financial loss. It is sometimes rather
difficult to foresee market trends. Investors may be financially successful on the one
hand or they may lose their investments as well. Every mistake in the decision process
which does not respect market requirements may bring about serious financial risk.

Uvod

Stcasna hospodarska kriza ovplyviluje mnozstvo developerskych organizacii
posobiacich na Slovensku. Désledky krizy sa pomaly zac¢nl premietat’ do poctu planovanych
stavieb k realizacii v SR, pretoZe kazdy investor, developer musi prehodnotit’ svoje zdmery,
¢i uz projekt zacal, len pripravil, alebo sa este len pripravuje. Developeri sa preto rozhodli
zaviest’ opatrenia ako su, zabezpecenie plynulej vyrobnej naplne za seriéznych obchodnych
podmienok pri znizenej irovni odbytovych cien stavebnych prac a realit. Tieto skutocnosti sa
daji dosiahnut’ predovSetkym znizovanim nakladov a uzatvaranim len takych zmliv s
odberatel'mi, kde sa vytvoria realne predpoklady na pozitivne vysledky.

Podnikatel'ské subjekty musia vyuzit' situaciu na zvySenie urovne systému a
organizacie spolocnosti, vykonnosti a kvality nielen riadiacich zamestnancov, ale aj
kvalifikovanych robotnikov [1]. Je potrebné, aby manazment organizacii ¢o najviac zniZzoval
uroven svojich pohladavok a takto ziskané investicné prostriedky vlozil do dokoncenia
developerskych projektov a snazil sa vyhnat' zvySovaniu tverov na realizované developerskeé
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projekty. Zlepsit platobnu disciplinu odberatel'ov, vyhnuat sa riziku neuhradzania pohl'adavok
aj za cenu neuzavretia zmluv na rizikové projekty, to su tiez predpoklady dobre fungujtcej
spolo¢nosti. Setrit’ s energiami, vyuzivat alternativne zdroje energie, racionalizovat’ niektoré
¢innosti a aplikovat’ nové technologie do developerského procesu, toto vsetko zavisi aj od
uplatnenia  kvalitného  vnutropodnikového riadenia. Vo vnutropodnikovom riadeni
podnikatel'skych subjektov k dolezitym inovativnym pristupom patri aj controlling so
svojimi nastrojmi riadenia, a to predovSetkym s ekonomickymi ndstrojmi manazmentu,
napriklad s vnutropodnikovym a  manazérskym  Uctovnictvom, kalkulaciami
a rozpoc¢tovnictvom ako vyznamnym informacnym zdrojom najma pre riadenie organizacie.

V sucasnosti slovensky realitny trh najviac ovplyviiuju faktory ako su stlpajuce
naklady na Gverové financovanie, neistota malych podnikatel'ov, pokial’ ide o planovanie ich
vlastného rozvoja a neisty vyvoj na narodnom trhu prace. Tieto Cinitele spdsobuju, Ze na
Slovensku bude realizovanych menej projektov. Na druhej strane nasledne rata sa SO
zvySenym predajom na trhu s nehnutelnostami v dosledku poklesu cien nehnutelnosti.
Situédciu na trhu ovplyviiuje aj sti€asny postoj bank, ktoré sprisnili podmienky financovania,
zvysili poziadavky na vlastné zdroje stavebnikov a vo vSeobecnosti vel'mi opatrne pristupuju
k financovaniu developerskych projektov. Mnohé z pripravovanych developerskych projektov
sa budi musiet’ pozastavit, alebo znizit' rozsah investovania, ¢o ukdze az konecna ich
realizacia vid.tab.¢.1 (Vyber pripravovanych projektov).

ManaZzment developérskej organizacie

Vsestranny Uzemny rozvoj je nepredstavitelny bez novej vystavby a rekonstrukeii
existujucich zariadeni. Medzi zakladné potreby obyvatelov mesta patri zabezpecenie
kvalitného byvania, ¢o predpokladd postupni obnovu existujuceho bytového fondu
a vystavbu novych bytovych jednotiek [7]. Developérske organizacie na Slovensku realizuju
stavebné objekty znacného finan¢ného rozsahu, ktoré su urcené na dlhodobé vyuZivanie.
Podstupuju ovela vysSie riziko ako iné podnikatel'ské subjekty, nakolko riadia rozsiahle
investicné portfolia s ciel'om realizacie stavebného objektu, ktorého vyuzitel'nost’ je dlhodoba.
Z1¢ rozhodnutie v pripravnej faze, nereSpektujiice poziadavky trhu, sa moze prejavit’ vo faze
vyuzivania stavebného objektu az odstupom Casu. Vsetky etapy developérskeho procesu st
preto spojené s rizikami. Riziko v developerskom procese mdzeme charakterizovat’ ako
pravdepodobnt hodnotu strat, ktoré mdzeme vyjadrit’ kvantitativne, ako financnii alebo
materialnu stratu, vyjadrenti finan¢ne. Su to rizika finanéno-ekonomického charakteru [6].
V developerskom procese, ktorého vyznamnou sucast'ou je aj investi¢ny proces, by mal niest’
zodpovednost’ za riziko ten jeho ucastnik, ktory je ho schopny ovladat’ v Casovom tuseku,
v ktorom je v dominantnom, zmluvne zodpovednom postaveni a samozrejme developerska
organizacia, ako rozhodujuci prvok developerského procesu.

Predpokladom uspesnej realizacie investicného projektu by teda mal byt rovnovazny
stav, kde riziko nesu vSetci jeho ucastnici. Controlling ako nastroj manazmentu, musi
upozornit’ manazment na vznik rizik a na nutnost’ prijatia rieseni. Ulohou vnutropodnikového
controllingu je tomuto napoméhat, coho vysledkom by mali byt kvalitné informacie pre
ekonomické riadenie developerskej organizacie.
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Nazov/Investor

Lokalita

Vizualizacia

Charakteristika

Celkovy pocet

bytov
Styri obytné domy (asi 100 bytov), dve
A v blizkosti polyfunkéné
Imr(r:1lc5)':;RArIBu é S Trnavského budovy s trojuholnikovym
b group, as. myta pbdorysom a veza hotela vysoka 111
metrov
polyfunkény obytny subor 41 NP, 450
bytov, 6600 m2
SLOVANY Racianska ul, obchod.priestorov; 450
Futuris Properties Nové Mesto vo vySke 110 metrov luxusna
reStauracia,
preskleny vonkajsi vytah
EI% (l:\IhF;,upolyfunkma, 55 bytov s celkovou 55 bytov od
EGIL / Jégeho ulica, vyse pattisic Stvorcovych metrov, 10. np vyssie, c':ast z
. v ‘o o . nich je ur€ena na
Eqil, a.s. Ruzinov kancelarie na takmer 2,5-tisic a sluzby .
L. prechodné
na 1,5-tisic ubvtovanie
Stvorcovych metroch. W '
GREENFIELDS / Jégeho ale;j, 200 bytov + 66

dve budovy: 15 NP a 20 NP

FINEP Nivy, Ruzinov apartmanov
Zahradnicka-
OLYMPIA : ) - . ;
/ Atlas Real Bajkva_lska, vyskova budova by mala mat’ 36 NP cca 300
Ruzinov
TRINITY /Nadlan, | Plynarenska, Tri objekty s 21 a2 25 NP 409
a.s. Ruzinov
Polyfunk&ny dom medzi ulicami
/ Gagarinova a Veza A - 12.NP, veza B a C- 16.NP, 237
SUBTERRA ge . veza B bude sluzit ako hotel
Mierova
PLUS s.r.o0.,
tﬁgge(ﬁre%‘;? 37 NP, 450 bytov, 65-tisic m2
PANORAMA CITY Mivnskymi kancelarii a 7 300 Stvorcov 450
J&T Real Estate _ VIynSKy obchodnych priestorov, kupele, hotel so
nivami a brehom . .
. 174 izbami
Dunaja)
500 bytov, 1000 parkovacich miest,
TWIN CITY / Mlynské Nivy nakup.centrum,  hotel,  polyfunkcia, 500
HB REAVIS o
najvyssia budova 42 NP
JARABINY / Mlynské .
ATLAS REAL Nivy,Jarabinkova 5 budov, 17 NP, 323 bytov, polyfunkcia 323

Tab.c.1. Vyber pripravovanych projektov
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Manazment podnikatel'skej spoloCnosti predstavuje zlozity cielavedomy proces,
skladajuci sa zo strategicko-taktického, ako aj operativneho riadenia, kde manazéri prijimaji
rozhodnutia jednak vo vztahu k okoliu (konkurenti, banka...), ale aj dovnutra podnikatel'skej
jednotky. Ciele aulohy developérskej organizacie je potrebné transformovat’ do vnttra
podnikatel’'skej jednotky, diferencovat’ na jednotlivé ¢innosti. Vnutropodnikovy manazment je
riadenim ciastkovych oblasti podnikovej ¢innosti (vyroba, nakup, vyvoj, odbyt...) s vyuzitim
internych tovarovo-penaznych vzt'ahov. Vyrazne sa v ilom presadzuje potreba diferenciacie
so zretelom k technickym, organizacnym a ekonomickym podmienkam fungovania
podnikatelskej ¢innosti. Cim viac je vnutropodnikovy manaZment bliz§ie k vlastnému
vykonovému procesu, resp. k ostatnym procesom, ktoré tu prebiehaju, tym viac musi
reSpektovat’ ich konkrétnu t. j. naturdlnu povahu. Vnatropodnikovy manazment mé tak vel'mi
konkrétny charakter nielen ekonomicky (hodnotovy), ale aj naturdlny. Manazéri musia
ovladat’" Siroké spektrum riadiacich prac ekonomickych, vyrobno-technickych,
bezpecnostnych, ekologickych, personalnych, komerénych a pod., preto aj controllingovi
pracovnici, ako poradensky organ budu pre manazérov V riadiacej praci velmi napomocni iba
pri kvalithom vypracovani nadvrhov manazérskych rozhodnuti.

Prikladom naturalnej stranky vnutropodnikového manazmentu je rozhodovanie
0 kapacitnom vytaZzeni pracovisk, pre ktoré su nevyhnutné podrobné tudaje o pracnosti
jednotlivych vykonov, ¢asovom fonde, vyrobnej ploche apod. Riadenim sa usmeriiujh
naturalne procesy, resp. naturalne procesy sa odrazaju v hodnotovych kategoriach — naklady,
vynosy, hospodarsky vysledok, vnatropodnikova cena, normy, kalkulacie a pod. Pomocou
hodnotovych kategérii mézeme agregovat’ vysledok Cinnosti jednotlivych vnatropodnikovych
organiza¢nych jednotiek, kvalifikovat spotrebu a viazanost prace, vyjadrit vplyv
a zainteresovanost’ tvaru, alebo aj jednotlivca na celkovom vysledku podniku. Uroveii
integracie hodnotovej a naturalnej stranky riadenia sa prejavi v trovni zakladnych nastrojov
riadenia — normy, kalkulacie, rozpocty, vnutropodnikové ceny.

Okrem obsahu vnutropodnikového manazmentu doélezitou strankou je aj spOsob
presadzovania uloh arozhodovania, t. j. rieSenie vzt'ahov ,,zhoda nadol” a ,,zdola nahor®.
Doélezity je sposob prijimania a formulovania rozhodnuti a aké je postavenie a zodpovednost’
manazérov na jednotlivych stupiiov riadenia ako ndm ukazuje obrazok ¢. 1.

ZHORA NADOL ZDOLA NAHOR
Vedenie podniku Formulovanie a schvélenie Schvalenie
| 4 |
v Formulovanie
Nizsie Girovne riadenia Realizéacia
| Realizicia
Vykonni pracovnici Realiz4cia ¢

Realizacia

Obr. ¢.1 Spésoby formulovania a zaddvania vloh z hladiska virovni riadenia.
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V Case krizy spdsob prijimania a formulovania rozhodnuti zavisi od viacerych
faktorov, ktoré vyplyvaji zo samotnej podnikatel'skej jednotky. Predovsetkym je tu dolezité
jasne urcit’ konkrétnu zodpovednost’ za plnenie ekonomickych ukazovatel'ov, ktord bude uz
zaznamenand v pracovnych ndplniach zamestnancov aj s navrhmi na sankcie za nesplnenie
uréenych uloh. Vo vnutropodnikovom manazmente je podstatné vymedzit pravomoci
jednotlivych vedicich, s ¢im savisi problém vnutropodnikovej organiza¢nej a ekonomickej
Struktary podniku, ako aj objasnenie zékladnych rysov riadenia vnatropodnikovych ttvarov.
Tu zohravaji vyznamnu ulohu aj controllingovi pracovnici, ako poradensky nastroj
manazérov. Tieto skutoCnosti sa eSte markantnejSie prejavili pri prechode na trhova
ekonomiku  vnaSich  podnikatel'skych  subjektoch, ked” ,potreba  renesancie
vnutropodnikového riadenia si vynutila v podnikatel'skej jednotke zavedenie controllingovej
funkcie, ako poradenského prvku pre manazérov.

Controlling v developérskej organizacii

Pri znézorneni podstaty controllingu nestaci zamerat’ sa len na jeho inStituciondlnu
stranku, dolezita je aj jeho funkéna stranka. Controlling moze byt funkény len vtedy, ked je
orientovany na ciele podnikatel'skej jednotky. Planovanie, riadenie, rozhodovanie je mozné
robit’ len v spojeni s vopred stanovenymi cielmi. Controlling vyzaduje od manazérov jasné,
zadviazné aredlne vytyCovanie cielov prostrednictvom jednozna¢nej formulacie cielov.
Controller neurcuje ciele sam, stanovuje ich manazment, ale pomaha pri ich formulécii
a hlavne pri ich plneni [4].

Uvedené ciele st vzajomne zavislé a ovplyviiuju sa. Nedosiahnutie niektorého z nich je
podnikatel'sky subjekt schopny zvladnut’ len do urcitej miery, potom nastani problémy
Vv samotnej existencii. Ak napr. podnik dlhSiu dobu neplni vecny ciel’ — vyroba kvalitného
vyrobku, prejavi sa to v poklese vynosnosti, ¢o vedie nakoniec k platobnej neschopnosti.
Okrem toho sa to prejavi v strate odberatel'ov, celkovom zniZeni vyroby, a tym aj v nevyuZiti
kapacit, dosledkom coho budid nepriaznivé vysledky (ukazovatele) hospodarnosti
a efektivnosti. Aby sa tento ret’azec problémov ,,dostal pod kontrolu®, controlling musi trvat’
na jasnej formulacii ciel'ov, ktora obsahuje:

obsah ciel'a — ¢o sa ma dosiahnut™?

dimenzia ciel'a — v akom rozsahu sa mé ciel’ dosiahnut™?

oblast ciel'a — kde, v akej oblasti sa ma ciel’ dosiahnut™?

casové vymedzenie — kedy, za aké obdobie sa ma ciel’ dosiahnut’?

Potom je mozné zabezpecit’ kontrolu a analyzu vzniknutych odchylok a prijimat’ opatrenia
resp. ciele korigovat’. To musi platit’ pre kazdl oblast’ podnikania, t. j. princip controllingu je
potrebné premietnut’ do kazdej oblasti manazmentu. Preto sa stretavame s controllingom
vyroby, nakupu, persondlnym controllingom apod. Ale ¢o rozumieme pod
vnutropodnikovym controllingom? Ked’ chapeme controlling ako subsystém systému riadenia
podnikatel'skej jednotky, ide hlavne o ekonomické riadenie (hodnotové riadenie). Podstata
ekonomického riadenia podnikatel'skej jednotky spociva v ndkladovom a kalkulacnom
systétme, bez ktorého je riadenie developerskej organizacie ateda aj controlling,
nemyslitelné, formalne. Controlling musi upozornit’ manazment na vznik rizik a na nutnost’
prijatia rieSeni. Druh rizik a nésledné opatrenia na ich odstranenie si zndzornené na obrazku
¢.2.

Prvky trhovej ekonomiky je treba aplikovat aj vo vnutri podnikov, ¢o si vyzaduje
sprehladnit ndkladové avynosové toky medzi jednotlivymi vnutropodnikovymi
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organizaénymi jednotkami. Ugtovanie a analyzovanie opodstatnenosti vynakladania
jednotlivych druhov nékladov a vyuzitie vnutornych zdrojov s dérazom na zodpovednostny
pristup za vznik nakladov a vynosov je zakladom vnutropodnikového riadenia. Skvalitnenie
vnutropodnikového riadenia vidime v sustredeni a metodickom zjednoteni doteraz cCasto
oddelenych cinnosti planovania, rozpoctovania a Gi¢tovania a uzsej spolupraci s technikmi
a technologmi (pri spracovani noriem a kapacitnych prepoétov). Ulohou vnutropodnikového
controllingu je tomuto napomahat, ¢oho vysledkom by mali byt kvalitné informacie pre
ckonomické riadenie developérskej organizacie, ktoré poskytuje vnuatropodnikové
uctovnictvo, rozpocty stredisk, kalkulacie vykonov.

Kratkodobé rizika Strategické rizika
* stagnacia obratu erozvoj trhu
* pokles prispevku na krytie * zmeny v potrebe kupujucich
rézie a zisku e zmeny v Strukture
* vysoké rezijné naklady konkurencie
* nizka likvidita » pokles cien/cenovy natlak
« klesajuca produktivita * zmeny v technoldgiach
* pokles cash flow * zmeny tvorby hodnét,
- atd.. nakladoveé struktury
* “nové pravidla hry”
« kratSie inovacné cykly

vv

Specifické rizika zistované pomocou controllingu
* program zvysovania trzieb * strategické planovanie
* program poklesu reZijnych * rozvoj organizacie a perzo-
nakladov nalistiky
e program zvySovania produk-  vystupovanie podniku na
tivity verejnosti
* program zaistenia likvidity * riadenie inovacii
« optimalizacia aktiv *« manazment informacii
« zlepSenie Urovne organiza- *« manazment technologii
cie a zapojenie vypoctovej
techniky

vv

Cielovo orientované riadenie podniku

Obr. ¢. 2 .Druhy podnikovych rizik

Developérske spoloc¢nosti v poslednom obdobi aj v dosledku uz spominanej krizy na
Slovensku prechadzaju organizacnymi zmenami, podnikaji v zmenenom ekonomickom,
konkuren¢nom prostredi trhovej ekonomiky, ¢o si vyzaduje podstatné kvalitativne zmeny aj
VO vnutropodnikovom riadeni.
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Vnutropodnikové riadenie developérskej organizacie

Zakladnymi ciel'mi vnutropodnikového riadenia je vymedzenie oblasti, ktoré jednotlivi
zamestnanci, resp. strediskd mézu ovplyvnit, stanovenie uloh, ktoré treba dosiahnut’ a na
zéklade sposobu a trovne splnenia zadanych uloh vyjadrenie diferencovaného prinosu tychto
zamestnancov  (stredisk) k celopodnikovym vysledkom. Pri vnimani vnutropodnikového
riadenia z aspektu ekonomického subsystému si podnikatel'ska jednotka vyzaduje
organiza¢nu S$truktaru zlozenu zo Specifickych stredisk a vézieb medzi nimi [5]. Tieto
strediskd, s nositeI'mi zodpovednosti, pretoze su zainteresované na plneni planu vysledku
hospodarenia, planu vynosov, planu nékladov, planu trzieb z predaja vlastnych vyrobkov,
tovarov a sluzieb a pod.

Proces vnutropodnikového riadenia spociva:
e vo formulécii ciel’a a spracovani planov,
v zistovani dajov o skutocnosti,

Vv analyze odchylok,

V navrhu riadiacich protiopatreni,

v zavedeni riadiacich protiopatreni.

V kroku formulécia ciela sa stanovuju ciele, ktoré chce organizéacia dosiahnut’. Tyka sa
to hlavne v oblasti obratu, zisku, rentability podniku, rentability obratu, zirocenia vlastného
kapitalu, produktivity, podielu fixnych ndkladov, trhového podielu a distribucie. Podla
zodpovednosti a pravomoci sa tieto ciele rozpisu na jednotlivé strediska. Dalsim krokom je
tvorba planov. Tie sa tvoria jednotlivo, podl'a oblasti podnikovej €innosti. Po zostladeni
plénov je potrebné ich numerické a penazné vyjadrenie. Tym sa z planu stdva rozpocet.
Tvorba planu sa kon¢i zistenim porovnavacich kritérii, ktorymi moéZzu byt udaje minulych
obdobi, alebo porovnatel'nost’” sinymi podnikmi rovnakého odboru. Zistovanie udajov
0 skutocnosti patri do oblasti kontroly aspociva v porovnavani planu so skutocnostou.
Vysledkom mézu byt odchylky, ktoré je potrebné analyzovat’ a ndsledne navrhnut’ a zaviest’
riadiace protiopatrenia.

Podl'a ekonomickej podstaty, prdvomoci a zodpovednosti je mozné v podniku vytvorit’
nasledovné strediska:
e nakladovo riadené stredisko,
ziskové stredisko,
vynosové stredisko,
vydavkové (rozpoctoveé) stredisko,
rentabilné stredisko,
investi¢né stredisko.

Uvedené strediska sa odliSujii najmi mierou decentralizacie uplatnenou pri ich riadeni.
Napriklad ndakladovo riadené stredisko je niz§im stupfiom riadenia, priCom sa riadenie
orientuje na dodrziavanie hospodarnosti. Stredisko mé stanoveny rozpocet ovplyvnitenych
nakladov, ktoré st predmetom kontroly. Hmotna zainteresovanost’ sa viaZze na uspory
skutocnych nakladov v porovnani s rozpoctovanymi. Ziskové stredisko méa vyssiu pravomoc
a zodpovednost’ ako predchadzajuce stredisko. Zodpoveda nielen za néklady, ale aj za vynosy
atym aj za vysledok hospodarenia strediska. Hmotna zainteresovanost’ je v tomto stredisku
viazana na dodrziavanie rozpoc¢tovaného zisku, pripadne na jeho prekrocenie. Znaky, ktorymi

sa prejavuje hospodarska samostatnost’ ziskového strediska st nasledovné:
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e vlastny vysledok dané¢ho obdobia,

e vlastna zodpovednost’ za vysledok,

e vlastny program vykonov,

e vlastné podnikatel'ské¢ kompetencie pri rozhodovani,
e vlastné odbytové a dodavatel'ské trhy.

Vynosové stredisko je uréitou analdgiou nakladového strediska, avSak v oblasti
vynosov. Od nakladového strediska sa odliSuje tym, ze v tomto stredisku vznikaju aj vynosy a
predmetom hodnotenia strediska s tak néklady, ako aj vynosy. Hmotnd zainteresovanost’ je
viazana na plnenie planu vynosov a dodrzanie rozpoc¢tu ndakladov. Zakladnym jej
ukazovatel'om je podiel vynosov na jednotku nakladov. Vydavkové (rozpoctové) stredisko sa
charakterom podoba nakladovému stredisku. Lisi sa len zodpovednost'ou za vydavky a nie aj
za naklady. Vzt'ah medzi vstupmi a vystupmi v kratSom ¢asovom obdobi v takomto stredisku
neexistuje. Vopred sa nedé stanovit’ ani planovand vyska nékladov. Kontrola je pri tomto type
strediska zamerana na sledovanie jednotlivych vydavkov a hmotnd zainteresovanost’ je
viazand na nefinan¢né ukazovatele.

Vztahy medzi strediskami vychadzaju zo vSeobecne platnych pravnych predpisov.
Jednd sa o vztahy vnutropodnikovej spoluprice, ktoré wvznikaji pri zabezpeCovani
hospodarskej ¢innosti a pri plneni uloh ako celku. Zakladnym kritériom pre hodnotenie
urovne hospodérenia stredisk st vysledky hospodarenia, ktoré sa pre nakladové stredisko
vymedzujt kritériom hospodarnosti a pre ziskové stredisko kritériom efektivnosti [3].

Zakladné zasady riadenia stredisk spocivaju v nasledujucich bodoch:

e tvorba stredisk je na zaklade vnutropodnikovej delby prace aich ekonomickej
podstaty,

e pravomoc a zodpovednost’ je vymedzend podl'a ich ekonomickej podstaty,

e zastredisko je zodpovedny jeho manazér,

e vo vSetkych strediskach sa uplatituju vnttropodnikové vztahy, a to vo vertikadlnom,
horizontalnom a diagonalnom priereze podnikatel'skej jednotky,

e metodika vnutropodnikového riadenia je diferencovand podla stredisk,

e moralne aaj ekonomické stimulovanie sa viaze na plnenie planovanych
a rozpoctovanych ukazovatel'ov, ktoré su stanovené na zdklade vymedzenych prav
a zodpovednosti manazérov stredisk,

e vstrediskdch sa budi merat vykony, vynaloZena praca, vynaloZené naklady,
vnutropodnikové ceny na ocenenie vnutropodnikovych vykonov ainé vybrané
kategorie.

Vedeniu organizacie patri rozhodujica Cast’ pravomoci a zodpovednosti pri rieSeni otazok
tykajacich sa najma:

e dlhodobého rozvoja podniku a jeho financ¢nej stratégie, zameranej na optimalizaciu
financovania ¢innosti podnikatel'skej jednotky,
vyhodnej alokacie financnych investicii na kapitdlovom trhu,
presadzovania hmotnych a nehmotnych investicnych zamerov,
spracovania rozpoctov stredisk,
predavaného objemu a sortimentu vykonov z hladiska kratkodobého, strednodobého
a dlhodobého, pricom plin objemu asortimentu musi byt konfrontovany
S poziadavkami trhu, ndvrhmi a pripomienkami manazérov stredisk,
e inovacie so zretelom na maximalizaciu rentability a optimalne vyuzitie kapacity,
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e ovplyviiovania kooperacnych vzt'ahov medzi strediskami tak, aby bola zabezpecena
nadradenost’ cielov podniku ako celku nad ciel'mi jednotlivych stredisk,

e dlhodobého prevadzania prieskumov na trhu s orientdciou na progresivne smery
podnikania v danom odbore.

V spominanej oblasti riadiacej Cinnosti podnikatel'ského subjektu zohrava vyznamné
miesto spravne zostaveny rozpocet. Charakteristika vnutropodnikovych rozpoétov spociva v
tom, ze rozpoCty sa zostavuju bud’ za cely podnik a su tvorené suctom vnutropodnikovych
rozpoctov, pricom vnutropodnikové rozpoCty sa zostavuji na urcité druhy c¢innosti, ktoré
vykonava stredisko. Zatial' ¢o podnikové rozpocty zachytavaju celu ekonomickll Cinnost’
podniku za rozpoc¢tované obdobie, v stredisku st rozpoctované len tie ekonomické javy, ktoré
su priamo, ¢i nepriamo ovplyvnitel'né ich ekonomickou ¢innost'ou.

Za organizaciu s rozpoctované prvotné a druhotné naklady, finanéné vydavky, zmeny
stavu zasob a nedokoncenych vyrobkov a trzby a vynosy. Strediskd rozpoc¢tujii minimalne
prvotné a druhotné ndklady, stav zdsob a nedokoncenych vyrobkov, trzby a vynosy vratane
druhotnych. Druhotné vynosy a néklady ovplyviuju vysledky strediska, ale druhotné naklady
a vynosy z hladiska rozpoctovaného vysledku hospodérenia neovplyviiuji podnikové
rozpoCty. Rozpocty sa zostavuji podla cinnosti vyrobnych odborov a stredisk a
vnutropodnikové rozpocty sa zostavuji podla ¢innosti. Formdlna uprava rozpoctu strediska je
zabezpecovana podnikom a obsahuje:

e celkové naklady strediska na jeho ¢innost,
priame prvotné ndklady na ¢innost’ v kalkulaénom ¢leneni,
nepriame prvotné naklady v prisluSnom ¢leneni,
druhotné prevody priamych a nepriamych nakladov,
rozpoctované vynosy strediska podl'a ¢innosti,
vysledok hospoddarenia strediska,
rozdiel medzi skutoénymi a planovanymi nékladmi.

Pri rozpoctovani sa vychadza z dvoch zakladnych podnikovych Struktar (vyrobkova a
utvarova), v ktorych sa uskutocniuju toky nédkladov. Vyrobkova Struktura stvisi s technologoiu
vyroby a so sortimentom vyrabanych vyrobkov. Vyznacuje sa relativnhou premenlivostou.
Utvarova $truktira je na rozdiel od vyrobkovej stabilnejsia a predstavuje organizatne
vycClenené a potrebnymi zdrojmi vybavené zlozky podniku. Medzi vyrobkovou a ttvarovou
Struktarou je vzajomny vztah. Zatial ¢o vyrobkova Struktira je nositelom podnikovej
aktivity, utvarova Struktura je priestorom realizacie tejto aktivity. Tvorba rozpoc¢tu vynosov,
nakladov a vysledku hospodarenia strediska sa modze organizovat’ tak po linii vyrobkovej
Struktlry, ako aj po linii utvarovej Struktury.

Rozpocet strediska a jeho obsah zavisi od stupiia riadenia, na ktorom je stredisko
situované, od Cinnosti, ktoré uskuto¢niuje a najma od jeho druhu. Obsahom rozpoctu su vsetky
naklady vznikajice pri Cinnosti strediska, pricom je dolezité Clenenie tychto ndkladov na
naklady ovplyvnitelné a neovplyvnitené strediskom. Rozpocty stredisk sleduju najmi tie
polozky, ktoré mézu byt bezprostredne alebo sprostredkovane strediskami ovplyviiované a
teda st zodpovedné za hospodarnost’ v danej oblasti, ale aj pri vypracovani podnikatel'skych
projektoch pri prepoc¢toch vyhodnosti daného projektu zohravaju svoj vyznam.

Podnikatel'sky projekt, ktory developérska organizacia realizuje na trhu nehnutel'nosti je
spojeny s rizikami [2]. Vcasnym poznanim, definovanim a analyzou rizik je mozné
minimalizovat’ ich G¢inok. Sucasna situacia niti developérske organizacie prehodnotit’ svoje
firemné stratégie a urcit’ nové realistickejSie ciele, kde spravne zostaveny rozpocet tiez moze
pomahat’ minimalizovat’ rizika v danom procese. Silna konkurencia a slaby dopyt donutili
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developérov, aby prehodnotili ceny a znizili svoje marze. Prieskum za rok 2010 vo vybranych
developerskych spolo¢nostiach poukazal na skuto¢nosti, Ze zaujemcovia o kiipu bytu si este
stdle mozu s developérmi dojednat’ d’alSie samostatné cenové zl'avy, pripadne sa pontkaji
rozne bonusy, alebo dodato¢né akcie. Napriklad pri ditoch otvorenych dveri boli v urcitej
nemenovanej bratislavskej novostavbe byty pri okamzitej kape o 15 az 30 percent lacnejsie,
Vv zavislosti od polohy bytu. Predaj novych bytov v River Parku sa rozhybal az po
Styridsatpercentnej zlave. Z pdvodnych planov zlavila aj spolo¢nost” Ballymore, ked na
Slovensku rozhodla sa urobit’ vynimku a v projekte Eurovea, zacala ponukat’ aj ZiadanejSie
holobyty. Oc¢akavané ozivenie trhu motivuje developérov aj k odloZeniu ponuky na vhodnejsi
cas. Tuto taktiku zvolili predajcovia luxusnych bytov v City Gate v rekonstruovanej budove v
centre Bratislavy. Aby sa obchodovanie s nehnutel'nost'ami posunulo dopredu, pri niektorych
projektoch developéri uvazuju aj o prechode na ndjomné byty. Cudia by si byt hned’ nekupili,
zaplatili by vopred Cast’ ceny a zvySok by splacali vo zvySenom ndjomnom.

Vsetky spominané zmeny v projektoch developerskych zameroch, pripadné upravy
predajnych cien, mézu kvalitnejSie a rychlejsie uskuto¢iovat’ organizacie aj pri fungujucom
vnutropodnikovom riadeni, ktoré im poskytuje najmad ekonomické informdcie potrebné
v manazérskej ¢innosti, ¢o bolo spomenuté aj v danom ¢lanku.

Zaver.

Na vyvoj realitného trhu vplyva nielen financnd kriza, ale aj celkova neistota medzi
investormi. Situdciu na trhu neulahCuje ani spomalenie hospodarskeho rastu slovenskej
ekonomiky a nepomer medzi dopytom a ponukou po realitich. V kone¢nom dosledku
dlhodobejsie faktory, ako napriklad atraktivita miest v buducich stratégidch expanzie najmi
velkych zahrani¢nych firiem a s nimi suvisiaci dopyt po developerskych projektoch tiez
ovplyviiuju realitny trh. Opatrenia musia zaistit’ stabilitu finanéného systému a zabezpecit,
aby tento systém slazil rozvoju ekonomiky. Treba nevyhnutne vytvorit' podmienky na rozvoj
existujucich aj novych finanénych produktov a sluzieb, ktoré¢ buda pristupné nielen velkym
firmam, ale aj malym subjektom. Situdcia si vyZaduje zlepSenie regulacného a dozorného
ramca, ktory umozni efektivnu alokaciu zdrojov v ekonomike a siCasne napomdze rozvoj aj v
menej vyspelych regiénoch. Dalej treba vytvorit’ stimuly na podporu investicii do vyroby s
vysokou pridanou hodnotou, s dorazom na mal¢ a stredné inovativne firmy. Rozvoj vyroby so
sebou prinasa aj zaujem o byvanie v oblastiach, kde novi investori rozvijaju svoje vyrobné
kapacity. Z hladiska moZnosti erpania fondov EU v dosledku realizacie $tatnych, &i
regionalnych infrastruktirnych projektov nemusia byt’ vyrazne poskodené stavebné firmy.

Pre developerov moze byt situdcia zloZitejSia, mnohi developeri sa zdrdhaju radikélne
zlactiovat’ nové byty. Obavaju sa, ze takato politika povedie k eSte vacSej stagnacii na trhu.
Zaujemcov o byty v novostavbach na Slovensku ubudlo spolu s krizou. Mnohi kupu odlozili,
pretoze zacali klesat’ ceny starych bytov a pri novostavbach sa zacali objavovat nakupné
zlavy. V pripade predraZenych luxusnych projektov trh zamrzol uZ na zaciatku roka 2010. Na
rozdiel od vlastnikov starych bytov developeri stale nechcu pripustit, ze ceny treba plosne
znizit'. Obavaju sa, Ze by to trh este viac zneistilo, predaj by sa celkom zastavil a museli by
zlavovat’ Coraz viac. Na druhej strane treba pocitat’ s tym, ze V poslednom cCase sa vela
novych projektov nezacalo realizovat’ a tak nové domy, byty, podnikatel'ské priestory zacnu
byt’ o niekol’ko rokov nedostatkovym tovarom.

V stcasnosti je vel'mi tazké oddelit’, aky vplyv ma na vyvoj realitného trhu financna
kriza a aky panika medzi investormi. Iba firmy, ktoré st schopné pruzne na tuto situdciu
sebakriticky reagovat’, zavadzat' nové metody do riadenia, budi schopné finanént krizu ustat’.
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