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Prílohou dokumentu je tabu�ka so zhodnotením všetkých pozemkov pod garážami, 
s vyhodnotením potenciálov a návrhom budúceho postupu vi� príloha, ktorá je daná ako 
pracovný materiál k dispozícii Oddeleniu správy nehnute�ností, s ktorým bol materiál 
dopracovaný o návrh postupu, ako reagova� na podnety na kúpu pozemku pod radovou 
garážou v sú�asnosti tak, aby nevznikali HM SR �alšie škody a  v atraktívnych rozvojových 
územiach zabezpe�i� možnosti pre ich �alší rozvoj. 
  
Materiál obsahuje digitálne grafické podklady dostupné na báze k���
�ra, GIS a DWG 
súbory, ktoré sme vyhotovili pre lepšiu orientáciu v území z h�adiska tvorby územného plánu 
a budú slúži� ako podklady pre �alšie spracovanie - 	
��	
����� .������� ��
���%���&�
��
&��'��,� %��� 
&�
	������ '������+�,�	� %	�+��'� ��� ���.����� �����	� ������ Tieto sú 
kvôli ve�kosti dostupné na internom linku https://drive.google.com. 
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TERMINOLÓGIA 

Definícia:  
Radové garáže sú malé garáže so zastavanou plochou do 20m2 s viac než tromi 
garážami, radené v jednej rade alebo viacerých radách, pri�om každé státie má 
samostatný vjazd a výjazd. 

Na základe pozorovania sme typy radových garáží rozdelili na: 
• Samostatne stojace štruktúry radových garáží v skladbe sídliska 

o V rámci štruktúry sídliska 
� Ve�kokapacitné - 6 a viac garáží v rade 
� Malokapacitné - Do 5 garáží v rade, vrátane 
� Terasy v teréne  

o Mimo štruktúry sídliska 
o Radové garáže spojené so stavbou bytového domu 

Okrem radových garáží sa v zozname nachádzajú aj samostatne stojace garáže, zvy�ajne 
jedna až dve parcely, ku ktorým sa tiež vyjadrujeme.  

A. STABILIZOVANÉ ÚZEMIE  

(definované v UPN HM Bratislavy - úplné znenie vi�
���%;==>>>������
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V stabilizovanom území rozoznávame tri typy situácie, za ktorej boli tieto garáže 
postavené:   

a) Garáže ako trvalá sú�as� štruktúry – garáže boli od za�iatku sú�as�ou pôvodnej 
urbanistickej a štruktúry nerušia urbanistickú štruktúru a sú v území akceptovate�né. 
Dôležité je dorieši� z h�adiska fungovania územia dorieši� prístupové komunikácie 
a odporú�ame tento typ garáží preda�. 

b) Garáže dodato�ne postavené a v území akceptovate�né - Garáže, ktoré boli do 
urbanistickej štruktúry dostavané dodato�ne, no nerušia urbanistickú štruktúru a sú 
v území akceptovate�né. Dôležité je dorieši� z h�adiska fungovania územia dorieši�
prístupové komunikácie a odporú�ame tento typ garáží preda�. 

c) Garáže dodato�ne postavené a v území neakceptovate�né - Garáže boli do 
urbanistickej štruktúry dostavané dodato�ne a znehodnotili pôvodné mestské 
prostredie, verejný priestor, prieh�ady a dnes pôsobia v priestore ako bariéry, 
nedovo�ujú napríklad budovanie peších a cyklistických trás, ktoré sú nevyhnutné pre 
udržate�né dopravné prepojenie širších území mesta pešou a cyklistickou dopravou. 
Odporú�ame predaj individuálne zváži� resp. pokra�ova� v prenájme. Dôležité je 
zaobera� sa týmito územiami v sú�innosti s mestskými �as�ami a pre jednotlivé 
územia urobi� koncept ich rozvoja v súvislostí s narábaním s pozemkami hlavného 
mesta pod  budovami v súkromnou vlastníctve.  
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Záver: Garáže v stabilizovanom území v definícii bodu A a B po zvážení nasledujúcich 
podmienok odporú�ame pozemky odpreda� - po posúdení lokalít HA pripraví SNM. 

• Stav stabilizovaného územia posúdi� z h�adiska nárokov na verejné priestory – tvorby 
peších a cyklistických �ahov, rekrea�né zele� a pod. Skvalitnenie stabilizovaného 
územia z h�adiska kvality verejných priestorov, zlepšenie prístupnosti k MHD, 
zhodnotenie pôvodnej urbanistickej štruktúry.  

• Zastabilizovanie samostatne stojacich alebo radových garáží vysporiadaním 
majetkových pomerov, t.j. predaj mestských pozemkov pod objektmi garáží v 
lokalitách stabilizovaných území musí by� posudzovaný z h�adiska urbanistickej a 
architektonickej kvality územia, �asu jeho vzniku a možných výh�adov do budúcnosti 
individuálne z h�adiska vplyvu na dané územie. 

• Vytypova� lokality pre nízkopodlažné, �iasto�ne zapustené „zelené‘“ parkovacie 
garáže v danom území a kumulova� parkovanie blízko prístupových komunikácií do 
územia, „ne�aha�“ automobilovú dopravu do zelene až k obytným domom... 

• Redukova� prístupové komunikácie pre automobilovú dopravu a získavanie nových 
plôch pre zele� a rekreáciu, resp. pešie a cyklistické trasy. 

TERASOVÉ DOMY 

Ve�kou témou v Bratislave sú obytné domy s tzv. terasou - rozšírenou �as�ou v pôdoryse 
budovy, ktorá tvorí podnož bytových podlaží napr. v mestských �astiach Petržalka, Nové 
Mesto, Karlova Ves. Po predaji bytov do súkromného vlastníctva ostali priestory terasy 
nevysporiadané, ako aj priestory pod strechou terasy, ktoré slúžili na rôzne ú�ely vrátane 
garážových staní. �asto sa pod týmito terasami nachádzajú aj samostatné garáže so 
samostatnými bránami a niekedy sú už v súkromnom vlastníctve. Tu je dôležité 
vysporiadania pozemkov hlavného mesta so spolo�enstvom majite�ov bytov, ktoré sú 
situované na „streche“ podnože bytového domu.  

Túto situáciu treba okamžite za�a� rieši� a h�ada� formy a možnosti bezodplatného 
prevodu vlastníctva hlavného mesta do rúk vlastníkov bytového domu. Ak už došlo 
k vä�šinovému odpredaju pozemkov pod terasou, odporú�ame menšinové podiely 
odpreda� s tým, že upozorníme vlastníkov bytového domu na danú situáciu, ktorú je 
treba rieši� s oh�adom na zabezpe�enie práv prechodu pre jeho obyvate�ov. 

B. ROZVOJOVÉ  ÚZEMIE 

(definované v UPN HM Bratislavy - úplné znenie vi�
http://www.bratislava.sk/zmenene%2Da%2Ddoplnene%2Dvseobecne%2Dzavaznym%2Dnar
iadenim%2Dc%2D10%2D2014/d-11045553/p1=11049947 

Lokality v rozvojových územiach individuálne posúdi� z h�adiska celkového stavu vlastníctva 
v danom území a overi� alternatívne zastavanie pozemkov v majetku mesta. 

V kontexte vyššie spomenutého je nevyhnutné rieši� situáciu so statickou dopravou, nielen 
individuálne garáže, ale aj parkovanie na chodníkoch (dlhodobé zaberanie verejného priestoru 
versus parkovacia politika rešpektujúca priestory pre peších a cyklistov a hodnotu verejného 
priestoru ako takého) budovaním dvoj - trojpodlažných „zelených“ parkovacích domov 
v daných lokalitách. Najvýhodnejším riešením hromadného parkovania v obytných územiach 
nízkopodlažné parkovacie domy so zelenými strechami, resp. zelenými pergolami, strechami 
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a zvislými konštrukciami (stenami) napríklad s �iasto�ným zapustením do terénu a 
�iasto�ným umiestnením na teréne, ktoré tvoria sú�as� verejného priestoru resp. jeho zelených 
plôch.  

Rozsiahlejšie súbory radových garáží (5 a viac) považujeme v princípe za neefektívne 
využitie rozvojového územia v rozpore s požiadavkami na kvalitný verejný priestor. 
Príjazdové komunikácie vedú do vnútorných oblastí území, �o považujeme za nevhodné. 
Preto predaj v takýchto prípadoch neodporú�ame a považujeme za nevyhnutné 
budova� hromadné garáže s vjazdmi priamo na základnú komunika�nú sie�. 

Prehodnotené rozvojové územia vykazujú ešte �alšie problémy, že napríklad v danom 
v minulosti celistvom území mesta sa dnes nachádzajú reštitu�né plochy, plochy 
v súkromnom vlastníctve a pod. 

Na bratislavských sídliskách nájdeme radové garáže vo viacerých polohách, niektoré sú 
priamo sú�as�ou zonálnej štruktúry, iné zas v okrajových polohách v blízkosti bytových 
domov a administratívnych �i priemyselných areálov. Nájdeme i také, ktoré sú sú�as�ou 
podnoži bytových domov, a tvoria tak terasy nástupných priestorov do bytov, �i terasové vo 
svahu, pri�om strecha sa taktiež využíva na parkovanie, no �astokrát je nepochôdzna. 

Záver: Všeobecné odporú�anie je tieto pozemky pod garážami neodpredáva� a h�ada�
náhradné riešenia výstavbou nízkopodlažných parkovacích garáží alebo predajom 
pozemkov s podmienkou náhrady garážových stání v novom parkovacom dome 
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TYPICKÉ UKÁŽKY RADOVÝCH GARÁŽÍ NA BRATISLAVSKÝCH SÍDLISKÁCH 
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Plochy parkovacích garáží je odporú�ame predáva�. 
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Rady garáži do piatich max. šiestich stání sú typické pre staršie štvrte a mestské �asti, ktorých 
výstavba prebehla do 60-tych rokov minulého storo�ia. Nájdeme ich nielen v jednom ale i vo 
viacerých radoch a môžu by� aj stavebným pozemkom. Radové garáže boli do niektorých 
súborov (napr. 500 bytov) dostavané dodato�ne a narušili celkový koncept obytného súboru. 
Garáže zasahujú do priestorov, ktoré boli pôvodne koncipované ako verejné priestory, 
narúšajú celistvos� konceptu verejných priestorov a vnútroblokov. Verejné priestory majú 
slúži� na komunitné aktivity a ako ihriská, majú umožni� prie�ne pešie prechody a cyklistické 
prepojenie.  
Plochy parkovacích garáží pod týmito odporú�ame nepredáva�, nako�ko v budúcnosti 
by mohli by� cennou rezervou pre zele� a verejný priestor. 
V prípade, že malokapacitné garáže do 5 ks nie sú sú�as�ou sídliska, ale napr. garáže malých 
vilových domov, samostatných bytových domov, a pod.., sú vhodné k odpredaju a tiež 
k renovácii v súlade s adapta�nými opatreniami na zmenu klímy. Ide hlavne o prípady, kedy 
garáže sú sú�as�ou vnútrodvora prípadne menšieho pozemku a v budúcnosti 
nepredpokladáme, že nastane premena priestoru na parkovací dom alebo verejný priestor. 

Príklad možnej premeny garáží s využitím vertikálnej zelene, �ervenková ulica (obr. 6): 

Plochy parkovacích garáží je odporú�ame predáva�. 
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Plochy parkovacích garáží odporú�ame predáva�. 
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Plochy parkovacích garáží pod týmito odporú�ame nepredáva�, nako�ko v budúcnosti 
by mohli by� cennou rezervou pre zele� a verejný priestor. 
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�� V období privatizácie bytového fondu ostali terasy aj 
pozemky pod nimi v majetku mesta. 
Dnes sú terasy verejným komunika�ným priestorom s potenciálom prechodu obyvate�ov 
bytového domu a jeho návštevníkov, situovania prevádzok v tzv. parteri terasy. Terasy na 
podnoži bytových domov v Petržalke mali pôvodne tvori� novú niveletu terénu. Tento zámer 
sa nikdy nerealizoval a dnes sú skôr bariérou a okolo terás nie ej plnohodnotný kvalitný 
verejný priestor. P�	� príklad možnej %�����&� ����
&� ��� ������� 
�����'� nad garážou 
predstavujeme�����
u��@����!	
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�"�'�����v Petržalke 5	����(H7;�
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Plochy parkovacích garáží pod týmito odporú�ame predáva�, s podmienkou a úpravou 
vz�ahov k terase a spolo�enstvu vlastníkov bytov. 
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ZÁSADY POSUDZOVANIA A POSTUPU PRI NÁJMOCH A PREDAJOCH 
POZEMKOV POD RADOVÝMI GARÁŽAMI VO VLASTNÍCTVE HM SR 
BRATISLAVY A JEHO MESTSKÝCH �ASTÍ4�

A. 3;<%��

Prenájom pozemkov vo vlastníctve mesta a mestských �astí pod radovými garážami  
odporú�ame v  prípadoch, kde z poh�adu dlhodobého rozvoja mesta budú tieto územia 
potrebné pre pokrytie potrieb obyvate�ov tejto �asti, štvrte, ulice a pod. (verejné 
priestory, plochy zelene, detské ihriská, pešie a cyklistické trasy) resp. sú v územnom 
pláne mesta vy�lenené pre novú výstavbu (rozvojové územia). Týka sa to: 

1. všetkých pozemkov pod radovými garážami, ktoré sú usporiadané tak, že nevhodne 
vplývajú na celkový urbanistický kontext daného územia, znehodnocujú verejné 
priestory, narúšajú uli�nú �iaru, neumož�ujú prieh�ady a optimálne pešie a cyklistické 
prepojenia v území, zaberajú priestory vhodné na rozšírenie verejného priestoru, zele�
a pod. - nevyhnutné posúdenie ÚHA,  

2. v rozvojových územiach, kde je možnos� novej výstavby s parkovacím domom resp. 
možnos� výstavby parkovacieho domu v súlade s platným UPN 2007 v zmysle 
neskorších zmien a doplnkov, 

3. pozemkov v stabilizovaných územiach s významnou architektonickou a urbanistickou 
hodnotou, kde radové garáže boli osadzované dodato�ne a �asto sú osadené nevhodne 
vzh�adom na kvalitu verejných priestorov a rozvoja udržate�nej dopravy (pešie 
a cyklistické trasy a pod.) - nevyhnutné posúdenie ÚHA. 

B. PREDAJ 

Predáva� odporú�ame pozemky pod garážami: 
1. ak sa nachádzajú 1-2 garáže na pozemku (vä�šinou v stabilizovanom území, vä�šie 

skupiny (ca. do 6 garáží) v prípade, že sú�asné situácia a regulácia územia 
nenasved�uje, že by v budúcnosti bola možnos� premeny územia na parkovací dom �i 
verejný priestor,  

2. ak sú sú�as�ou vnútrodvora bytového domu – podmie�ujeme to súhlasom vlastníkov 
bytového domu. 

Podklady nevyhnutné pre posudzovanie nakladania s pozemkami vo vlastníctve mesta 
a mestských �astí pod radovými garážami: 

• Situácia - z h�adiska budúceho potenciálu územia je nevyhnutné pozna� všetkých 
majite�ov pozemkov v kontakte s predmetnými pozemkami (podklad z katastra) 

• Informácia o aktuálne pripravovaných predajoch resp. nájmoch v okolí predmetných 
pozemkov v gescii Hl. m. SR Bratislava 

• Informácia o vlastníkoch príjazdových – �asto ú�elových komunikácií 
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Dôležité odporú�ania: 
• TERASOVÉ DOMY A GARÁŽE POD NIMI 
Túto situáciu treba okamžite za�a� rieši� a h�ada� formy a možnosti bezodplatného 
prevodu vlastníctva hlavného mesta do rúk vlastníkov bytového domu. Ak už došlo k 
vä�šinovému odpredaju pozemkov pod terasou, odporú�ame menšinové podiely odpreda�
s tým, že upozorníme vlastníkov bytového domu na danú situáciu, ktorú je treba rieši� s 
oh�adom na zabezpe�enie práv prechodu pre jeho obyvate�ov. 

• Ú�ELOVÉ KOMUNIKÁCIE 
Radové garáže sú osadzované tak, že k nim z verejnej komunikácie vedú komunikácie 
ú�elové. Tieto komunikácie sú v majetku mesta, mesto sa musí o ne stara� v zmysle 
údržby komunikácií, osvetlenia  a pod. a slúžia výlu�ne sprístupneniu radových garáží. 
�asto sú na nich tesne pred radovými garážami zaparkované autá – prakticky bezplatne na 
verejnom priestore. V zmysle spoplat�ovania verejného priestoru a tvorby novej 
parkovacej politiky odporú�ame takéto prístupové komunikácie k radovým garážam tak 
isto odpreda� do vlastníctva majite�om radových garáží, t.j. predaj podmieni� aj kúpou 
týchto tzv. ú�elových komunikácií. 

ZÁVER 

V prípadoch stabilizovaných území je nevyhnutné rieši� predaje pozemkov pod 
garážami vo vlastníctve iných subjektov individuálne za sú�asného zoh�adnenia 
významných udržate�ných aspektov tvorby verejných priestorov s prioritou rozvoja 
udržate�ných foriem dopravy, ako je sprístupnenie trás k MHD, pešej a cyklistickej 
dopravy.  

V prípadoch rozvojových území odporú�ame pozemky pred detailným naštudovaním 
problematiky dotknutého územia a jeho vyhodnotením z h�adiska možností rozvoja 
územia v súlade s ÚPN nepredáva� a pokra�ova� v prenájme.  
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