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lisk s dôrazom na obnovu bytových do-
mov. Cieľom bolo napomôcť integrova-
nému koncepčnému prístupu k riešeniu 
obnovy sídlisk a bytových domov, cel-
kovej regenerácie obytného prostredia 
so zohľadnením technických, ekonomic-
kých, ekologických a sociálnych aspek-
tov. Práca pozostávala z troch etáp.

I. etapa:
Analýza súčasného stavu obnovy síd-
lisk na Slovensku – architektonické, 
urbanistické, administratívne aspek-
ty a existujúce nástroje plánovania 
komplexnej obnovy sídlisk
Prvá etapa metodiky sa zameriava 
na identifi káciu kvalitatívnych a kvan-
titatívnych parametrov súčasného stavu 
sídlisk a procesov ich obnovy vrátane 
identifi kácie disponibilných nástrojov 
jej manažmentu v SR. 

Štruktúrou sa rozdelila na: 
Analýzu základných dát charakteri-
zujúcich súčasný stav sídlisk a proce-

sy ich obnovy, kde na základe identifi -
kácie východiskovej situácie pre proces 
obnovy bolo cieľom defi novať kvalita-
tívnu a kvantitatívnu potrebu realizácie 
procesov obnovy a vytvoriť klasifi kačný 
rámec pre defi novanie špecifi ckých me-
todických postupov pre jednotlivé typy 
sídlisk vo vzťahu k charakteru ich hmo-
tovo-priestorových a funkčných štruktúr 
a úlohy v organizme sídla a to z nasledu-
júcich aspektov:
–  spoločnosť, bývajúce obyvateľstvo, 

zmeny v skladbe, zmeny v nárokoch 
a modeloch, 

–  fyzické a funkčné štruktúry sídlisk 
a bytových domov a ich vzájomné 
väzby, 

–  morálna a fyzická životnosť fyzických 
a funkčných štruktúr sídlisk a byto-
vých domov a miera jej vyčerpania, 

–  defi novanie fundamentálnej potre-

Potreba komplexnej obnovy sídlisk na 
Slovensku a v ďalších krajinách strednej
Európy, je daná nielen nedostatočnou 
kvalitou ich realizácie v minulosti, no-
vými nárokmi obyvateľstva či demo-
grafi ckým vývojom, ale dnes už aj do-
siahnutím hraníc morálneho a fyzického 
zastarania objektov, sociálneho a infraš-
trukturálneho vybavenia sídlisk. Problé-
my s tým súvisiace vo väčšej či menšej 
miere postihujú skoro 50 % (cca. 2,3 mil.)
obyvateľov Slovenska, žijúcich v by-
tových domoch na sídliskách. Pre zlep-
šenie podmienok bývania na sídliskách 
bolo v posledných rokoch mnoho urobe-
né, avšak prax obnovy bytových domov 
a sídlisk ukazuje veľa problémov vyplý-
vajúcich najmä z chýbajúcej koordinácie 
jednotlivých aktivít, z neuvedomenia 
si vzájomných súvislostí procesov ob-
novy, meniacich sa nárokov obyvateľ-
stva a možností využiť rôzne nástroje 
a zdroje pre odstránenie problémov a pre 
zlepšenie kvality života na sídliskách. 
Očakávalo by sa, že komplexnosť prob-
lematiky a systémové súvislosti jednotli-
vých procesov zasahujúcich do rôznych 
sektorov (životné prostredie, sociálne 
veci, bezpečnosť, energetika, dopra-
va a pod.) by sa mala odraziť v škále 
a komplexnosti nástrojov, ktorými by 
táto problematika mala byť ošetrená. 
Žiaľ, v podmienkach Slovenska nielenže 
je táto škála v porovnaní so zahraničím 
značne obmedzená, ale predovšetkým 
neexistujú dostatočné systémové väzby 
medzi jednotlivými nástrojmi (legisla-
tívnymi a inštitucionálnymi, plánovací-
mi a manažérskymi, technicko-realizač-
nými, ekonomickými a fi nančnými). 
Preto bol tímom Ústavu manažmentu 
Slovenskej technickej univerzity v Bra-
tislave v spolupráci s Ministerstvom do-
pravy, výstavby a regionálneho rozvoja 
Slovenskej republiky spracovaný vedec-
kovýskumný projekt, ktorého výstupom 
je aj Metodika komplexnej obnovy síd-

by obnovy a základná kategorizácia 
obsahu procesu obnovy, 

–  klasifi kácia / typologizácia sídlisk 
a obytných budov z pohľadu pro-
cesov obnovy a defi novanie špe-
cifík pre jednotlivé polohy sídlis-
ka v štruktúre sídla, 

–  súčasný stav procesov obnovy, 
–  inštitucionálny a koncepčný rámec 

riadenia procesov obnovy, legisla-
tívny a plánovací rámec, 

–  technicko-technologický rámec pro-
cesov obnovy sídlisk.

SWOT analýzu súčasného stavu síd-
lisk v Slovenskej republike, procesov 
obnovy, potenciálov a limitov s re-
fl ektovaním rôznorodosti sídlisk a ich, 
na druhej strane poskytujúce do istej 
miery zovšeobecnený obraz proble-
matiky obnovy sídlisk. Keďže cieľom 
bolo identifi kovať najdôležitejšie vstupy 
pre metodiku obnovy štruktúra SWOT 
analýzy sledovala klasifi káciu sídlisk 
z dvoch kľúčových aspektov – polohy 
sídlisk v organizme sídla a rozvojovej 

dynamiky sídlisk, pričom bola zameraná 
na fyzické a funkčné štruktúry a proce-
sy obnovy a ich manažment, inštitucio-
nálny a koncepčný rámec a disponibilitu 
materiálov a technológií pre ich obnovu. 
Defi novanie potenciálov a problémov 
pre postavenie metodiky vychádzajúc 
z výsledkov SWOT analýzy.

Defi novanie cieľovej kvality procesu 
obnovy so zadefi novaním požadova-
ných kvalít obytného prostredia sídlisk 
ako cieľovej kvality.

Spracovanie passportov modelových 
kategórií sídlisk v SR:
–  podľa polohy sídliska v štruktúre 

sídla – sídliská vnútorné v dotyku 
s historickým jadrom mesta, priamo 
napojené na pôvodné zachované his-
torické priestorové štruktúry mesta; 

METODIKA KOMPLEXNEJ OBNOVY SÍDLISK 
S DÔRAZOM NA OBNOVU BYTOVÝCH DOMOV
Ľubomír Jamečný

Článok informuje o metodike komplexnej obnovy sídlisk s dôrazom na obnovu bytových domov, ktorú spracoval tím 
Ústavu manažmentu Slovenskej technickej univerzity v Bratislave v spolupráci s Ministerstvom dopravy, výstavby a regio-
nálneho rozvoja Slovenskej republiky.
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sídliská vnútorné ležiace v centre 
mesta bez historického jadra, síd-
liská v okrajových suburbánnych 
polohách mesta; sídliská vo vnútor-
ných, necentrálnych zónach mesta 
– samostatné relatívne autonómne 
fungujúce jednotky,

–  podľa rozvojovej dynamiky sídliska 
– sídliská so stabilizovanou štruktú-
rou; sídliská s dynamickou rozvíjajú-
cou sa/transformujúcou sa štruktúrou; 
sídliská s degradujúcou štruktúrou. 

Príklad štruktúry passportu prináša ob-
rázok 1.

II. etapa:
Európske a svetové dokumenty v ob-
lasti mestského rozvoja a analýza 
praxe komplexnej obnovy sídlisk vo 
vybraných krajinách
Cieľom druhej etapy bolo vytvore-
nie podkladov pre transfer poznatkov 
a skúseností z úrovne EU a vybraných 
členských štátov založené na analý-
zach európskych dokumentov v ob-
lasti mestského rozvoja (Nová aténska 
charta, Teritoriálna agenda EÚ, Lipská 
charta, materiály OECD, Toledská de-
klarácia, Stratégia 2020 a 2030, Územ-
ná agenda 2020 a i.) a analýze kľúčo-
vých nástrojov pre rozvoj a efektívne 
spravovanie vo vybraných krajinách 
EU (Nemecko, Česká republika, An-
glicko, Holandsko, Nórsko, Maďarsko 
a Francúzsko). Vychádzajúc z týchto 

analýz bol spracovaný prehľad imple-
mentácie princípov integrovaného prí-
stupu k mestskému rozvoju. 

III. etapa:
Návrh metodického postupu prípra-
vy strategických dokumentov obno-
vy sídlisk s dôrazom na obnovu by-
tových domov na mestskej úrovni, 
s dôrazom na integrovaný prístup 
a realizovateľnosť zámerov
V poslednej etape v kontexte predchá-
dzajúcich zistení bol spracovaný návrh 
Metodiky komplexnej obnovy sídlisk 
s dôrazom na obnovu bytových domov 
v nasledujúcej štruktúre:
1  Úvod – význam integrovaného

a strategického prístupu v ma-
nažmente obnovy.

2  Cieľ komplexnej obnovy sídlisk 
– súčasné a budúce požiadavky 
na kvalitu obytného prostredia.

3  Základná fi lozofi a a ciele ma-
nažmentu komplexnej obnovy síd-
lisk a bytových domov.

4  Subjekty procesov obnovy – hori-
zontálna a vertikálna štruktúra.

5  Fázy prípravy a realizácie kom-
plexnej obnovy sídlisk a bytových 
domov vrátane tvorby stratégií.

6  Stratégie komplexnej obnovy – ob-
sahové a koncepčné typy stratégií 
a kritériá pre ich výber.

7  Lokálne plány obnovy a akčné plány.
8  Väzby manažmentu komplexnej 

obnovy sídlisk a bytových domov 
a existujúcich plánovacích, progra-
movacích a projekčných aktivít.

9  Nástroje manažmentu komplexnej 
obnovy sídlisk a bytových domov 
a systémové súvislosti ich aplikácie.

10  Finančný rámec procesov obnovy 
sídlisk a bytových domov.

11  Špecifi ká a riziká procesu kom-
plexnej obnovy vo väzbe na typy 
sídlisk a bytových domov.

12  Verejný sektor a jeho zásahy v pro-
cese komplexnej obnovy sídlisk 
a bytových domov.

Osobitná pozornosť bola venovaná 
piatej časti tejto Metodiky, ktorá priná-
ša detailný popis modelu postupu prí-
pravy a realizácie komplexnej obnovy 
sídlisk a bytových domov obsahujúci 
nielen kroky postupu, ale aj príklady 
vhodných metód a nástrojov. Logika 
postupu zobrazená na obr. 2 sa odvíja 
od nadväznosti nasledujúcich fáz:

Obr. 1:  Príklad passportu sídliska s dynamickou rozvíjajúcou sa/transformu-
júcou sa štruktúrou
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–  programovanie – spracovaním progra-
mov a akčných plánov komplexnej 
obnovy sídlisk a bytových domov;

realizácie a monitoringu:
–  realizáciou programov a akčných

plánov, manažmentom sídliska, mo-
nitorovaním realizácie stratégie 
a jednotlivých programových čin-
ností a stálym monitoringom kva-
lity obytného prostredia/kvality ži-
vota na sídlisku. 

V Metodike boli akcentovane tiež špe-
cifi cké oblasti komplexnej obnovy 
sídlisk a bytových domov vrátane ich 
popisu, analýz súvislostí kľúčových 
problémov a čiastkových problema-
tík komplexnej obnovy sídlisk, iden-
tifi kácie kľúčových problémov pre 
riešenie v rámci strategií komplexnej 
obnovy návrhu možných riešení a ino-
vatívnych nástrojov. Príklady je mož-
né vidieť na obr. 3 a 4.

Obr. 2:  Základné fázy procesu komplexnej obnovy sídlisk

Obr. 3:  Príklad problémovej mapy: Ekologické aspekty obnovy sídlisk vrátane 
energetickej efektívnosti a využitia obnoviteľných zdrojov – Vzťažnosť
kľúčových problémov ku čiastkovým problematikám komplexnej ob-
novy sídlisk

diagnózy (hodnotenie východiskovej 
situácie a potreby komplexnej obnovy 
sídliska a bytových domov hybridných 
síl obnovy) so zmeraním sa na:
–  analýzu problémov a hodnôt v pro-

stredí sídliska identifi káciou hyb-
ných síl obnovy, problémov a roz-
vojových záujmov ako cieľových 
oblastí aktivít obnovy, defi novanie 
vzťažného priestoru problémov 
a záujmov, zhodnotenie potenciá-
lov, limitujúcich faktorov pre ob-
novu, širších vzťahov a súvislostí 
obnovy v rámci mesta a regiónu 
a zber dát doplňujúcich informácií 
pre formovanie stratégie,

–  analýzu dotknutých a zaintereso-
vaných obyvateľov a subjektov 
pre riešenie problémov a zapoje-
nie do procesov komplexnej obno-

vy (stakeholderov) a inštituciona-
lizácie vzájomnej spolupráce ich 
identifi káciou a identifi káciou ich 
záujmov, identifi káciou kapacít 
(vrátane spolupráce), problémov 
a možností zapojenia sa do proce-
sov komplexnej obnovy, inštitu-
cionalizáciou štruktúr spolupráce;

tvorby vízie s dôrazom na:
–  defi novanie cieľov a alternatív – 

očakávaných výstupov, defi nova-
ním úloh a kontextov vízie v rámci 
vízií a plánov rozvoja mesta,

–  formulovanie vízie – alternatív 
a scenárov;

plánovania a programovania zahŕ-
ňajúce:
–  strategické plánovanie formou me-

diácie záujmov dotknutých a zain-
teresovaných obyvateľov a subjek-
tov, formou defi novania spoločných 

cieľov a priorít, generovania al-
ternatívnych stratégií, hodnotenia 
možných alternatív a výberom stra-
tégie, rozpracovania zvolenej stra-
tégie vo formovaní plánu a formou 
inštitucionalizácie plánov,
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Pre túto časť Metodiky bola zvolená 
forma problémových máp v štruktúre:
a)  Problémy obnovy obytných 

objektov
Bytové domy tvoria najdôležitejšiu časť 
štruktúry sídlisk. Obnova samostatných 
bytových objektov preto zohráva jednu 
z kľúčových úloh pri komplexnej obno-
ve celého sídliska. Osobitne sa v tejto 
časti artikulujú problémy, ako sú:
→  technologicko-konštrukčné problé-

my nosných konštrukcií,
→ technické problémy,
→ dispozičné problémy,
→ užívateľské problémy,
→ iné problémy,
→  námety nad rámec existujúcich ná-

strojov.
b)  Obnova sídlisk a bytových domov 

a kvalita verejných priestorov
Verejné priestory predstavujú význam-
nú súčasť sídlisk. Ich dôležitosť umoc-
ňuje fakt, že sú vo väčšine prípadov 
verejne prístupné tak obyvateľmi síd-

liska, ako aj návštevníkmi. Primárne 
spoluurčujú vnímateľnú kvalitu celého 
sídliska. Zvláštna pozornosť sa venuje 
oblastiam, ako sú:
→  vizuálne aspekty,
→ funkčné aspekty,
→  územno-technické a komunikačné 

aspekty,
→ sociálno-inštitucionálne aspekty,
→  námety nad rámec existujúcich ná-

strojov.
c)  Kultúra prostredia a obnova 

sídlisk
Kultúra prostredia, v ktorom žijeme, 
v našom konkrétnom prípade kultúra 
sídlisk je oblasť, ktorá nie je pri rekon-
štrukciách veľmi diskutovaná, pričom 
ale tvorí dôležitý rozmer nášho života. 
Kultúra prostredia sa týka nielen roz-
meru fyzického, ale aj sociálneho, kto-
ré je zložitejšie uchopiteľné. Do prob-
lematiky kultúry prostredia zasahuje aj 
oblasť rozvoja lokálnej ekonomiky, so-
ciálnej integrácie kvality životy život-

ného prostredia, dostupnosti a mobili-
ty, či správy verejného majetku. Dôraz 
sa kladie na aspekty, ako sú: 
→  fyzický priestor – fyzická štruktúra, 

vizuálne a estetické pôsobenie, do-
stupnosť, bezbariérovosť, degradácia,

→  sociálne aspekty – spoločenské 
hodnoty, kultúra prostredia, sociál-
na inklúzia,

→  funkčný priestor: monofunkčnosť 
vs. polyfunkčnosť, kolízia/súlad 
jednotlivých funkcií, prírodné pro-
stredie, občianska vybavenosť.

d)  Obnova sídlisk a kvalita 
technickej infraštruktúry

Technická infraštruktúra (TI) tvorí 
kompletné technické zabezpečenie úze-
mia zahŕňajúce komplexnú technickú 
obsluhu územia, ktorú tvoria čiastkové 
energetické, informačné alebo ďalšie 
špecifi cké systémy. Jednotlivé prvky 
TI významne zasahujú do života celej 
spoločnosti tým, že ovplyvňujú životné 
prostredie, vytvárajú limity v podobe 
rôznych ochranných, bezpečnostných 
a hygienických pásiem, ale na druhej 
strane vytvárajú podmienky pre fungo-
vanie všetkých ostatných subsystémov 
v spoločnosti. Osobitná pozornosť sa 
venuje problémovým okruhom, ako sú: 
→  technické a technologicko-kon-

štrukčné problémy TI,
→  estetické problémy,
→  užívateľské problémy.
e)  Obnova sídlisk a problémy 

statickej a dynamickej dopravy
Doprava tvorí nosnú kostru celej kraji-
ny, jej regiónov, sídel a jeho častí, teda 
aj sídlisk. Bez logického usporiadania 
a hierarchie komunikácií nemôže síd-
lisko fungovať. Na dynamickú zložku 
dopravy nadväzuje doprava statická, 
ktorá je v priestore sídlisk dominant-
ne zastúpená nadzemnými parkovis-
kami a garážami, vo výnimočných prí-
padoch, najmä pri novej výstavbe, aj 
podzemnými garážami. V tabuľkovej 
forme je spracovaný prehľad aspektov 
a problémov statickej a dynamickej 
dopravy, ich systémové súvislosti, kto-
rým je nutné venovať zvýšenú pozor-
nosť, a vybrané nástroje na ich násled-
né riešenie v štruktúre:
→  spoločné problémy dynamickej 

a statickej dopravy: absencia ge-
nerelov dopravy, konfl iktnosť rôz-
nych druhov dopravy, technické 
zabezpečenie dopravných stavieb 
a objektov, bezbariérové prostredie,

Obr. 4:  Príklad problémovej mapy: Ekologické aspekty obnovy sídlisk vrátane 
energetickej efektívnosti a využitia obnoviteľných zdrojov – Kľúčové 
problémy a dostupné nástroje ich riešenia
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→  špecifi cké problémy spojené so sta-
tickou dopravou a jej prevádzkou 
v území: nedostatok parkovacích 
miest, vyhradené parkovacie mies-
ta, bezpečnosť jednotlivých zložiek 
dopravy, kvalita parkovacích miest.

f)  Sociálne aspekty obnovy sídlisk
Udržateľnosť každého systému je daná 
aj mierou jeho vnútornej súdržnos-
ti. Súdržnosťou (kohéziou) nazývame 
schopnosť systému „držať pokope“, 
odolávať vonkajším tlakom a rôznym 
situačným nerovnováham. Vzájomné 
spolupôsobenie viacerých subsysté-
mov pôsobiacich v území sídlisk (eko-
nomický, sociálny, ekologický, kultúr-
ny) kladie vysoké nároky na vyladenie 
ich väzieb a vzájomného pôsobenia, 
a to najmä s ohľadom na: 
→ sociálnu súdržnosť (kohézia),
→ identitu a image,
→ kriminalitu a bezpečnosť.
g)  Ekologické aspekty obnovy 

sídlisk vrátane energetickej 
efektívnosti a využitia 
obnoviteľných zdrojov

Ekologická kvalita je kľúčovou pre 
kvalitu života, zvlášť významnou 
v obytnom prostredí. Pri obnove by-
tových domov samotných často uchá-
dza pozornosti okrem iného preto, že 
riešenie väčšiny ekologických prob-
lémov presahuje rámec objektu byto-
vého domu. Preto sú jednou z najdô-
ležitejších oblastí pre riešenie v rámci 
komplexných stratégií obnovy sídlisk. 
Súčasťou tejto problematiky je tiež 
energetická hospodárnosť a využitie 
obnoviteľných zdrojov energie. Ku 
kľúčovým bodom patria:
→  aktívne zdroje znečistenia v území,
→ znečistenie v prostredí,
→ zdraviu škodlivé materiály,
→ rizikové prírodné faktory,
→ mikroklimatické faktory,
→ stanovištné podmienky zelene,
→ vodný režim v území,
→  technicko-technologické problémy 

energetickej efektívnosti,
→ užívateľské problémy,
→  environmentálne problémy.
h)  Bezpečnostné aspekty obnovy 

sídlisk
Potreba (fyzickej i sociálnej) bezpeč-
nosti je v človeku hlboko zakorenená 
a tvorí významnú zložku kvality živo-
ta. Problematika bezpečnosti v rámci 
sídlisk je v súčasnosti značne podceňo-
vaná, resp. nie je vnímaná komplexne. 

V prostredí sídlisk je nevyhnutné brať 
zvláštny dôraz na špecifi cké skupiny 
obyvateľov a pri akýchkoľvek revita-
lizačných zásahoch poznať ich špeci-
fi cké potreby pre bezpečné užívanie 
prostredia s ohľadom na ich fyzické 
a mentálne obmedzenia. Z hľadiska 
bezpečnosti do popredia vychádzajú: 
→  bezpečnosť z hľadiska fyzickej 

štruktúry,
→  bezpečnosť z hľadiska funkčnej 

štruktúry,
→  bezpečnosť z hľadiska dopravy.
i)  Ekonomické aspekty obnovy 

sídlisk, vlastníctvo a kontexty 
trhu nehnuteľností

Ekonomické aspekty komplexnej ob-
novy sídlisk tvoria základnú kostru ce-
lého procesu a sú kľúčové pre naštarto-
vanie procesov obnovy, a to i z pohľadu 
ďalšieho rozvoja a udržateľnosti týchto 
procesov. Problematika vlastníctva zo-
hráva veľmi dôležitú úlohu pri každom 
projekte, ktorého sa zúčastní rozličná 
skladba vlastníkov. Práve problémy 
spojené s vlastníctvom a neschopnos-
ťou vzájomnej dohody sú najčastejšou 
„brzdou“ realizácie akejkoľvek ini-
ciatívy. Problémy degradácie sídlisk 
sa výrazne odzrkadľujú na poklese 
atraktivity týchto obytných prostredí 
z pohľadu obyvateľov i potenciálnych 
investorov. V závislosti od rozsahu 
degradácie sú následne ovplyvňované 
i okolité objekty a pozemky, a to najmä 
čo sa týka imidžu prostredia, cien ne-
hnuteľností a dopytu po nich. V tomto 
kontexte sú kľúčovými: 
→ ekonomické aspekty,
→ vlastnícke problémy,
→ trh nehnuteľností.
j)  Športoviská a voľnočasové aktivity 

vo verejných a poloverejných 
priestoroch sídlisk

Športoviská a zariadenia pre voľnoča-
sové aktivity vo verejných a polo-
verejných priestoroch sídlisk tvoria 
nadväznú, resp. doplnkovú funkciu do-
minantnej obytnej funkcii. Najčastejšie 
sa tieto zariadenia a plochy nachádza-
jú ako súčasť vybavenia základných 
a stredných škôl. Takéto ihriská sú pre 
obyvateľov prístupné buď s obmedze-
ním vo vybraných časových úsekoch, 
bez obmedzenia, alebo verejnosti nie sú 
prístupné vôbec. Na sídlisku sa môžu 
nachádzať aj rôzne iné druhy športo-
vísk, ktoré sú zastrešené a ich využi-
tie obyvateľmi závisí od vnútorného 

režimu daného športoviska. Údržba je 
zlomovým momentom, ktorý rozho-
duje o tom, či dané športovisko bude 
fungovať len v čase dobrého technic-
kého stavu, alebo v prípade príkladnej 
údržby bude slúžiť obyvateľom a náv-
števníkom neobmedzene. Ku ťažisko-
vým faktorom v tomto kontexte patria:

→  využiteľnosť priestoru: časová, pries-
torová, spôsobová,

→  funkčné aspekty: nadväzná/doplňu-
júca občianska vybavenosť, mono-
funkčnosť a polyfunkčnosť zaria-
dení, zeleň a prírodné prvky,

→  dostupnosť: pešia, individuálna, 
hromadná,

→  bezpečnosť: únikové východy, roz-
ptylové plochy, údržba, veľkosť 
a kapacita.

Zhrnutie v nadväznosti na návrh 
metodiky
Byty na sídliskách sú v podmienkach 
Slovenska v úplnej väčšine vo vlast-
níctve ich obyvateľov, čo pri obnove 
bytových domov prináša špecifi cké 
problémy v procesoch rozhodovania, 
fi nancovania, ale aj koordinácii reali-
zácie obnovy. V prostredí sídlisk však 
máme okrem vlastníkov a užívateľov 
bytov ešte celé množstvo iných sub-
jektov – vlastníkov a prevádzkovate-
ľov zariadení občianskej vybavenosti 
a iných funkčných zariadení, vlastní-
kov pozemkov, prevádzkovateľov 
technickej infraštruktúry, správcov 
domov, záujmové skupiny a občian-
ske združenia atď. Veľká časť týchto 
subjektov je procesmi sídlisk dotknutá 
a stávajú sa rozhodujúcimi nielen pre 
realizáciu vlastnej obnovy, ale hlavne 
pre udržateľnosť dosiahnutej kvality 
sídliska. Práve jej udržateľnosť je treba 
považovať za kľúčovú úlohu pri pláno-
vaní a realizácii obnovy. Keďže mnohé 
z týchto subjektov nielen ovplyvňujú 
možnosti realizácie obnovy, ale táto 
im prináša priamo úžitok, je ich účasť 
nielen na plánovaní, ale aj realizá-
cii obnovy žiaduca. Ich aktívna účasť 
a združenie zdrojov v prospech kom-
plexnej obnovy však nemusia byť vždy 
bezproblémové a existencia premysle-
nej stratégie na strane verejného sekto-
ra (zahŕňajúca zapojenie širokej šká-
ly subjektov) môže byť kľúčom k ich 
aktivizácii. Prax ukazuje, že úspešne 
zvládnuté komplexné obnovy sídlisk 
boli vždy vedené jasnou stratégiou, re-
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fl ektujúcou tak úroveň poznania a lo-
kálne špecifi ká, ako aj reálne časové, 
priestorové, technické, kapacitné a fi -
nančné možnosti.

Požiadavky, rovnako ako fyzická 
a funkčná štruktúra sídlisk, sa neustále 
a čoraz rýchlejšie menia. Prostredie, 
ktoré je výstavbou sídliska, či jeho 
obnovou vytvárané a pretvárané, spra-
vidla rámcuje život jeho obyvateľov 
niekoľko desaťročí. Preto je veľmi dô-
ležité, aby boli pri formulovaní cieľov 
komplexnej obnovy sídlisk sledované 
tri základné princípy:
1.  cieľová kvalita obytného prostredia 

sídlisk musí odrážať nielen súčas-
né, ale aj očakávané budúce požia-
davky jeho užívateľov;

2.  fyzické a funkčné štruktúry sídlis-
ka, ktoré sa formujú v procese jeho 
obnovy, musia byť natoľko fl exibil-
né, aby boli v priebehu ich život-
nosti adaptovateľné na nové požia-
davky užívateľov;

3.  ciele, ktoré majú byť v procese 
komplexnej obnovy sledované mu-
sia vychádzať zo zhodnotenia sú-
časných a očakávaných problémov 
sídliska, byť formulované v spolu-
práci medzi dotknutými subjektmi, 
štruktúrované a hierarchizované 
tak, aby smerovali k naplneniu ví-
zie budúcej kvality a aby priniesli 
pridanú hodnotu pre každého účast-
níka procesu obnovy. 

Sprostredkovanie spoločnej dohody 
pri stanovovaní cieľov obnovy síd-
lisk a bytových domov a v ich rámci 
defi novanie a presadenie verejného 
záujmu je jednou zo základných úloh 
verejného sektora. Verejný sektor pre-
mieta verejný záujem do cieľových pa-
rametrov prostredníctvom všeobecne 
platných noriem a štandardov defi no-
vaných na celoštátnej úrovni v legis-
latívnych dokumentoch (zákon, vy-
hláška, nariadenie) a prostredníctvom 
regionálne, resp. lokálne špecifi ckých 
noriem a štandardov zakotvených 
do právneho prostredia záväznou čas-
ťou územnoplánovacej dokumentácie. 
V územnoplánovacej dokumentácii je 
možné právne zakotviť najmä mate-
riálnu časť obnovy sídlisk a bytových 
domov ako výsledok dohody dosiah-
nutej v negociačnom procese dotknu-
tých subjektov. Rozhodujúcu úlohu 
však zohráva spoločná stratégia ob-
novy ako plánovací dokument, formu-
lujúci spoločenskú dohodu o cieľoch, 
postupe ich dosiahnutia, zdrojoch pre 
obnovu ako aj úlohách jednotlivých 
subjektov v procese obnovy.

Základným nástrojom na zabezpeče-
nie efektívnej a komplexnej obnovy 
sídlisk sledujúc jej všeobecné a špeci-
fi cké ciele je kvalitný manažment ob-
novy. Úspešné príklady manažmentu 
komplexnej obnovy sídlisk sú založené 
na myšlienke, že jeho hlavnou úlohou 

nie je zabezpečovať komplexne všetky 
aktivity obnovy, ale naštartovať a ko-
ordinovať širokú škálu procesov obno-
vy, ktorých nositeľmi sú najrôznejšie 
subjekty spojené spoločne defi novaný-
mi, alebo osvojenými cieľmi obnovy. 
Dobrý manažment obnovy by mal ini-
ciovať a realizovať aktivity v rôznych 
oblastiach uskutočňované rôznymi 
subjektmi od majiteľov bytov, cez pre-
vádzkovateľov technickej infraštruk-
túry až po poskytovateľov sociálnych 
a komerčných služieb. Navyše proces 
obnovy sídliska je permanentný pro-
ces, keďže je súčasťou prirodzených 
životných cyklov jednotlivých súčastí 
a sídliska ako celku. Oslabenie alebo 
prerušenie tohto neustáleho procesu 
vedie k potrebe výraznejšieho zása-
hu verejného sektora a jeho opätovné 
naštartovanie v podobe komplexnej 
obnovy sídliska. Návrh metodiky je 
prostredníctvom hlavných cieľov a de-
fi novaním manažmentu komplexnej 
obnovy sídlisk a bytových domov kro-
kom ku naštartovaniu koordinácie širo-
kej škály procesov obnovy. 
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