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éislo posudku: 43/2025

Znalec: Ing. Dagmar Jandovi¢ova

|. UvOD POSUDKU

1. Uloha znalca:
Stanovenie véeobecnej hodnoty bytu ¢. 2, na 1.posch., bytového domu supisné ¢islo 2173, Cabanova

ulica vchod & 17 v Bratislave, postavenom na pozemku parc.¢. 1137, 1138 a pozemky parc.6. 1137,
1138 so spoluvlastnickym podielom 3590/122764 na spolo&nych &astiach, spoloénych zariadeniach
domu a spoluvlastnicky podiel na pozemkoch, evidovanych na LV €. 3716 v k.. Dubravka, obec BA-m.C.
Dubravka, okres Bratislava IV.

2. Utel znaleckého posudku:
- pre ugel vykonu zéloZného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 20.03.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 23.03.2025

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a) Podklady dodané zadavatefom:
’ - Znalecky posudok &. 340/2022, vypracovany Ing. Mgr. Jana Pecnikova, zo dila 28.07.2022 - kopia
- Potvrdenie o veku domu, vydané Doming s.r.0., zo dfia 25.07.2022 - képia
- Podorys bytu €. 2, 1.p., Cabanova ul. ¢. 17, Bratislava - kopia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Kopia vypisu z katastra nehnutefnosti, list viastnictva €. 3716 - EiastoCny, k.. Dubravka - obec: BA-m.C.
Dubravka, okres Bratislava [V, diia 03.03.2025

- Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.u. Dubravka - obec: BA-m.¢. Dubravka,
okres Bratislava IV, diia 03.03.2025

- Regulacia funkéného vyuzitia pléch - kopia

- Zameranie a zakreslenie skuto&ného stavu bytu.

- Preverenie stavu s bytmi na relevantnom realithom trhu.

- Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
véeobecnej hodnoty.

e Zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajli niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlagka &. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o véeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vseobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzZivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zépise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie
podfa pouzitého katalégu rozpo&tovych ukazovatelov).

e Vyhlaska & 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

e Zakon NR SR & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypodet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,

Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov



P

Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova ¢islo posudku: 43/2025

Véeobecna hodnota (VSH)

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktor( by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci
budi konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je véeobecna hodnota na Grovni s dariou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v éase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike
vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podfa poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4.
Stvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metodou.

Stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypo&te sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stbor aspoil troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odli§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metody je zaloZzeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypogita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po¢as Casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budulcich odéerpatefnych zdrojov pocas
gasovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu).

Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypogita kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov pocas asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na urgeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovt hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: Neboli vzneseneé.



b il

Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova &islo posudku: 43/2025

1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metéda z dévodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v dane; lokalite nebola pouzita. PouZitie
kombinovanej metody na stanovenie vdeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohfadneny koeficient konstrukcie, vybavenia a Uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podra poslednych znamych tatistickych udajov vydanych 8U SR platnych pre 4. tvrtrok 2024, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu stdneho inzinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Met6da polohovej diferenciacie
’ Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS =TH* ka [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vieobecnou hodnotou (na drovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéaznosti na lokalitu
adruh nehnutelnosti, z ktorého sa urgia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité
priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda

Na stanovenie v&eobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZiva zakladny vztah:
V&{g:a’HV+b‘TH €l
h a+b

kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
. TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suétu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimélne troch ponukovych alebo realizovanych
kapnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia véeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podfa vztahu:

VSHg =M . VSHy, [€]

kde

M - potet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerna véeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:
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a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nad$tandard, podstandard, prisluenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujiceho a pod).

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zékladného vztahu:

VSHpoz =M * (VHwy * kep) [€],

kde M - poget mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy, - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metoda porovnavania

Pre pouZzitie porovnavacej metody je potrebny subor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych
kapnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia v&eobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podfa vztahu:

i VSHPQZ =M. VSHMJ [€]
’ kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
V&Hy, - priemerna veobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelne. Pri porovnavani sa musia vylucit véetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujlcim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypotita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov potas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podfa vztahu

VSHPOZ:(—))(E [€]

kde

0Z - odgerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutefny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v
odévodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladfiuje aj zatazenie dafou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Vypis z katastra nehnutelnosti, List viastnictva &. 3716, vytvoreny cez katastralny portal dia 03.03.2025.
Okres - Bratislava ,obec - Bratislava - m.€. Dubravka, katastralne Gzemie - Dubravka.

CAST A: Majetkova podstata:
PARCELA registra ,,C" evidovana na katastralnej mape

parcela  Vymera Druh Spodsob Umiest. Prav. Druh
Gislo m2 pozemku VYUuzZ. poz. VZ. ch.n.
1137 192 Zastavané plochy a nadvoria 15 1
1138 192 Zastavané plochy a nadvoria 15 1
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Legenda: _

Spbsob vyuZzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacené supisnym Cislom
Umiestnenie pozemku:

1-Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby

supisné na parcele druh popis umiestnenie
sislo gislo stavby stavby stavby
2173 1137, 1138 9 Cabanova 15, 17 1

Legenda:

Druh stavby:

9-Bytovy dom
Ko6d umiestnenia stavby:
1-Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

GAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

por.&. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ( 1ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) vlastnika, spoluviastnicky podiel

) By
Vchod: Cabanova 17 1.p. byt¢&. 2
Podiel priestoru na spolo&nych ¢astiach a spolo&nych zariadeniach domu 3590/122764

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
14 Gisty Daniel r. Cisty, Podzahradna 3, Bratislava, PSC 821 07, SR,
Datum narodenia:15.07.1987
Spoluvlastnicky podiel: 1M

Titul nadobudnutia: - Kipna zmluva V-28483/2022 zo diha 13.10.2022 .

CAST C. Tarchy:
- Zalozné pravo v prospech: V8eobecna uverova banka,a.s. ICO: 31320155, na byt &. 2, 1.p., vchod
Cabanova 17, podla V-27957/2022 zo dia 10.10. 2022
- Exekuény zalozné pravo v prospech Niko Lagerfeld s.r.o., 1C0:44262639, na byt &¢. 2, 1.p., vchod
Cabanova 17 podfa exeku&ného prikazu & 225EX 185/24 zo dia 02.08..2024, sudny exekutor JUDr.
Jaroslav Mraz, Z-11641/24
Iné Udaje: Bez zapisu
Poznamka:

. - Oznamenie o za&ati vykonu zélozného prava V-27957/2022 na byt €.2, 1.p., vchod Cabanova 17 v
prospech VSeobecna uverova banka, a.s., ICO 31320155 formou dobrovolnej drazby, P-180/2025

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojenad s miestnym $etrenim bola stanovena dia 20.03.2025. Nakolko v Case
getrenia nebola spristupnena nehnutelnost, bol zadavatefom predlozeny Znalecky posudok C. 340/2022 s
prilohami. Fotodokumentécia bytového domu od ulice, boli vyhotovené znalcom dria 20.03.2025.

d) Technicka dokumentacia:

Nakolko nebola nehnutefnost spristupnend, zadavatel poskytol pévodny ZP ¢&. 340/2022, vypracovany
Ing Mgr. Jana Pecnikova, odkial som prevzala prilohy - potvrdenie o veku bytového domu a pédorys
bytu.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutefnosti st na zaklade evidencie v katastri nehnutelnosti a vypisu z listu vlastnictva
¢. 3716 vo vylu¢nom vlastnictve Cisty Daniel . Cisty, nar. 15.07.1987, bytom Podzahradna 3, Bratislava,
PSC 821 07, SR, so spoluvlastnickym podielom 1/1. Vlastnicke prava k nehnutefnostiam nadobudnuté: -
Kapna zmluva V-28483/2022 zo dita 13.10.2022 .

Ohodnocovany byt ma pridelené &islo 2 a nachadza sa na 1.posch., bytoveho domu sup.¢. 2173 -
umiestnenie bytu na podla2i suhlasi so skuto¢nostou. Bytovy dom je postaveny na pozemku parc.¢.
1137, 1138 - v k.u. Dubravka - podorysny tvar stavby a umiestnenie stavby na pozemku vzhfadom na
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okolita zéstavbu koresponduje s nakresom v katastrainej mape. Pristup k domu je po verejnej
komunikacii - Cabanova ulica.

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach st evidované tarchy:

_ Z4lozné pravo v prospech: V8eobecna uverova banka,a.s.

- Exekudny zalozné pravo v prospech Niko Lagerfeld s.r.o.,

Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Byt €. 2na 1.posch. bytového domu sup.¢. 2173, Cabanova ulica, vchod ¢&islo 17, k.u. Dubravka, obec:
BA-m.&. Dubravka, Bratislava, so spoluvlastnickym podielom na spolo&nych &astiach, zariadeniach a
pozemkoch.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

h) Informéacia z uzemného planu o zavéaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov tzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Mestska &ast a k.u. - Dubravka - Bratislava VL9

- pripustné funkcie - viacpodlazna zastavba obytného uzemia,

- kod funkénej plochy - 101

) - Uzemny plan zroku -2007
https://geoportal.bratislava. sk/pfa/apps/webappviewer/index. htmI?id=6f055b1431754b09aa3fcb5e5bb573
4a

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt &. 2, 1.p. (2.NP), s.C. 2173, Cabanova ul. ¢. 17, Bratislava

POPIS

V &ase $etrenia, nebola ohodnocovana nehnutelnost’ spristupnené, z toho dévodu som prevzala
popis, zastavanu plochu, rozpoétovy ukazovatel’ zo ZP & 340/2022, vypracovany Ing. Mgr. Jana
Pecnikova, poskytnuty zadavatelom.

§ Popis bytového domu:

Ohodnocovany bytovy dom sup. €. 2173 sa nachadza v Bratislave — m.¢. Dubravka, na Cabanovej ulici
&. 15, 17, postaveny na pozemku parc.¢. 1137, 1138. Ide o samostatne stojaci objekt, ktory pozostava z
5.NP anie je podpivni¢eny, kde na prizemi sa nachadzaju spolo¢né priestory, pivnice prisluchajuce
bytom. V ostatnych nadzemnych podiaZiach sa nachadzaju uz len byty, nenachadza sa tu osobny vytah.
Je postaveny typickou panelovou technologiou, zalozeny na beténovych zakladoch, zastre$eny rovnou
strechou, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Dom bol dany do uzivania v roku 1975 a je
po rekonstrukcii - zateplenie obvodového plasta, spolocné priestory, vymena okien a vstupnych dveri.
Povrchova uprava obvodového plasta omietky na baze umelych latok, povrchova Uprava vnutornych
stien vapenno cementové omietky s olejovym naterom do vysky 1,50m, okna a vstupné dvere plastove.
Schodisko je Zzelezobetonoveé dvojramenné s povrchovou tpravou liate terazzo, podesty, medzipodesty a
spolo&né priestory maju podlahu z betonovej dlazby. Elektroinstalacia spolo&nych priestorov je svetelna
i motoricka. Bytovy dom je centralne vykurovany a méa centralnu dodavku teplej uzitkovej vody. V bytoch
je rozvod studenej i teplej vody, napojeny na verejny rozvod plynu, kanalizacie elektriny, vody.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolognych casti, spoloénych zariadeni domu a
spoluvlastnicky podiel na pozemkoch.

Spoloénymi zariadeniami dome su: bleskozvody, okna, dvere, kominy, telefénna, vodovodna a plynova
domova pripojka a rozvody po bytové uzavery, elektricka domova pripojka a rozvody po bytové istice a
vypinade, odpadové stupacky od bytovych odbotiek po domovu pripojku vratane, osvetlenie spoloénych
gasti domu, elektricka rozvodna skrina s elektromermi.
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spoloénYmi gastami dome si: spoloéné priestory v suteréne, zaklady domu, strecha, chodby,
obvodové mury, priecelie, vehod, schodisko, chodby, vodorovné a zvislé konstrukcie.

Popis bytu:

Ohodnocovany byt & 2, nachadzajuci sa na 1.p., vo vchode ¢. 17 a dispozi¢ne pozostava z dvoch
obytnych miestnosti a prislusenstva, ktorymi su predsied, kupeliia, samostatné WC a pivnica. V roku
2022 bola prevedena rekonstrukcia, kedy boli prevedené aj dispozicné zmeny - kuchynska linka bola
presunuté do obyvacej miestnosti a z pévodnej kuchyne vznikla izba. Povrchové uprava vnutornych stien
sadrové omietky, sadrokarténové stropy s bodovym osvetlenim, keramicky obklad stien v kupelni a WC,
obloZena vafia, podlahy v obytnych miestnostiach velkoplo$né laminatové v ostatnych ¢astiach bytu
podlaha z keramickej dlazby. Vchodové dvere bezpe&nostné, protipoZiarne, dyhované, vnutorné dvere
osadené do obloZzkovych zarubniach. Okné plastové s vnutornymi Zzalliziami, kuchynska linka na baze
dreva so zabudovanymi spotrebiémi, granitovy drez s pakovou batériou, elektricky sporak so
sklokeramickou varnou doskou a elektricka rara, mikrovinna rara, chladni¢ka. V kapefni osadena plastova
vaha, keramické umyvadio v nabytkovej skrinke, v samostatnom WC zavesna zachodova misa s
obmurovanou nadrzkou. Byt je vykurovany Ustrednym kurenim teplovodnym dialkovym, vykurovacie
telesa st doskové ocelové radiatory s meraémi spotreby tepla. Priprava teplej vody je dialkova.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstruk&énymi sustavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytove budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?*
obytné miestnost' s chhyﬁou 5,048*3,41}8 17,36
izba - 3,435"1,90 . 6,53
predsiefi s chodbou 7 1,335%0,881+1,354*1,138+1,723*1,194+1 ,02970,865 5,66
kopeffia 7 - 1,538*1,565 7 7 2,41
samostatne WC i 0,791*0,920 B 7 7 ) - 073
pivnica 2,820*1,421 4,01
Vypocéitana podlahova plocha 36,70

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m’
’ Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monoliticka beténova plosna)
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 3,849
Koeficient vyjadrujtici tzemny vplyv: km = 1,05
Pocet izieb: 2

Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

- : g . Cenovy podiel
Cislo Nazov Ce;g‘{& ;’ gg_lel Koef. $tand. ks; Uprac\‘g?*psglelu hodnotenej
' ' ' stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 ‘ 1,00 5,00 4,22
2 Zvislé konstrukcie ' - 18,00 1,00 18,00 15,21
3 Stopy 7' 8,00 100 800 6,76
4  Schody ' . 3,00 100 3,00 2,53
5  ZastreSenie bez kytny 5,00 100 500 422
6  Krytinastrechy - 2,00 110 220 1,86
7 Klampiarske konstrukcie | 1,00 1,10 1,10 0,93
8 ) L'jpréyyﬂyonk. Vpovrcrhév , o 7} - 3,007 1,20 3,60 T 7 3,04
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9 Upravy vnut. povrchov 7 , 2,00 N 1,05 2,10 ' 1,77
10 Vnitomé ker. obklady ' 05 000 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 120 0,60 051
12 Okna - 5,00 120 6,00 5,07
13 Povrchy podiah ’ 7 0,50 1,00 0,50 0,42
14 Vykurovanie 2,50 1,00 250 2,11
15  Elektroinstalacia 200 100 200 169
16  Bleskozvod 100 1,00 1,00 0,84
17 Vnatorny vodovod B 2,00 1,05 210 1,77
18 Vnutoma kanalizicia 2,00 1,05 2,10 1,77
19 Vnitomy plynovod N 1,00 1,05 1,05 0,89
20  Vitahy o 2,00 0,00 000 000
21 Ostatne . 200 1,30 260 2,20
‘ Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 7 4,00 1,30 5,20 4,39
) 23 Vnutomé ker. obklady ' 1,00 2,00 200 1,69
24  Dvere 7 2,00 1,30 2,60 2,20
25  Povrchy podish . 250 1,50 375 317
26 Vykurovanie 250 110 275 | 232
27  Elektroindtalacia | 300 1,10 . 330 279
28 Vnitoryvodoved 100 120 120 1,01
29  Vnitomna kanalizacia 1,00 1,20 1,20 1,01
30  Vndtony plynovod 7 0,50 0,00 000 10,00
31 Ohrevteplejvody 200 100 200 169
32 Vybavenie kuchyi 2,00 6,30 1260 10,64
33 Vnathyg.zariad.vratane WC 4,00 1,30 5,20 4,39
34 ‘Bytové jad}o bez fozvodov 4,007 RE 1,10 ' 4,40 ' 3,72
3%  Ostatne 250 1,50 3,75 3,17
| Spolu 100,00 | 1840 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=118,40/100 = 1,184
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kx * Ky * ku [€/m2]

VH = 325,30 €/m® * 3,849 * 1,132 * 1,1840 * 1,05
VH = 1 762,05 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania |V [rok] | Tokl | Zirokl | O[%] | TS[%]
Byté. 2, 1.p. @2.NP),
s.&. 2173, Cabanova 1975 50 50 100 50,00 50,00
ul. &. 17, Bratislava ‘

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov j Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 762,05 €/m? * 36,7m” 64 667,24
Technické hodnota 50,00% z 64 667,24 € 32 333,62
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v Hlavnom meste SR Bratislava v k.U. Dubravka mestskej ¢asti Dubravka,
okres Bratislava IV. Lokalita je povaZovana za obytnu zénu, v zastavanom uzemi mesta, s pristupom po
spevnenej asfaltovej komunikacii. Mesto ma komplexnu siet obchodov a sluzieb, nachadzaju sa tu
ministerstva, krajsky a mestsky urad, kulturne zariadenia, Sportové arealy, posty, materske, zakladne,
stredné a vysoké $koly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky rozvod a
telekomunika&nd, kablova a teplonosna siet.

Pracovné moznosti v meste su vyborné, nezamestnanost je okolo 5%. Realitny trh je vyborny v
ocefiovanej &asti mesta, dopyt prevaZzuje nad ponukou. Miesto nie je zatazené negativnymi vplyvmi. V
ocefiovanej lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali skodlivé exhalaty. V blizkosti sa
nachadza zastavka MHD s pravidelnym cestnym spojenim. Hlavnou ocefiovanou nehnutefnostou je byt

&.2 nachadzajtici sa na 1.posch. obytného domu, Cabanova ulica ¢. 17, Bratislava.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Nehnutefnost bola v &ase 3etrenia vyuzivand a je vyuzivana na ucel zriadenia, v prostredi, ktore
zabezpetuije jej piné vyuzitie. Iné vyuZitie sa v sic¢asnosti nepredpoklada.

) c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:
Na ohodnocovanych nehnutelnostiach su evidované tarchy:
- Z&loZné pravo v prospech: V8eobecna Gverova banka,a.s.
- Exekuény zalozné pravo v prospech Niko Lagerfeld s.r.o.,

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Ohodnocovany byt sa nachadza na okraji bratislavskej mestskej gasti Dubravka. Je vsadeny do
prijlemného prostredia zelene a oddychovej zény s detskymi ihriskami. Stav bytového domu po
rekonstrukcii @ samostny byt rovnako po kompletnej rekonstrukcii, ktoré bola prevedena v roku 2022.
Prevladajlica zastavba v okoli domu - objekty pre byvanie a skolstvo, s dobrou ob¢ianskou vybavenostou
a sluzbami v blizkom okoli. Dobré spojenie do centra mesta Bratislavy, okolia a na diafni¢ny obchvat, 20

) min cestou autom do centra mesta Bratislavy. Pozemok je mierne svahovity, parkovanie v okoli domu je
uspokojujtice pre viastnikov bytového domu. Pracovné moznosti obyvatelstva - nezamestnanost do 5%,
skladba obyvatelstva v obytnom dome - priemerna hustota, byt sa nachadza na 1.posch. v krajnej sekci.
Mestska doprava v okoli bytového domu je v blizkosti, autobusova stanica vzdialena MHD 25min.a
vlakova stanica vzdialena 20min., ob&ianska vybavenost - $kola, $kélka, potraviny, banky, restauracie-
kompletna vybavenost. Bezny hluk od ulice. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie som zvolila na
zaklade zistovania stavu na relevantnom realitnom trhu.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,9

Uré&enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda I Vypocet Hodnota
I. trieda Ill. trieda + 200 % = (1,900 + 3,800) 5,700
II. trieda Aritmetiéky priémer Lall. triedy” B 3,800
. tfiedé o Priemérny koeﬁéiéht - 7 1,900 '
V. trieda  Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy - ) - 1,045
V.trieda Il trieda-90% = (1,900- 1,710) ' 10,190

10
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wpoéet koeficientu polohovej diferenciacie:

Eislo Popis Trieda | ke el B ey
1 Trh s bytmi v danej Iokallte- Sldllsku
' dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssa ' I 5,700 10 57,00 7
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce ' :
" zasti obce vhodné k byvaniu, bezné sidiiska M. 1,900 30 57,00
3 ~ sagasny tecﬁnicky stav bytu a bytového domu ' ' 7 '
velmi dobre udrziavana nehnutelnost " ' 1. 5,700 ‘ 7 7 39,90
4 Previadajuca zastavba v bezprostr okol| byt. domu 7 N
objekty pre byvanie, spon, rekredciu, parky a pod. I 7 5,700 ' 5 - 28,50
5 'Prislugenstvo bytového domu 7 '
glr:;‘,’g;né a susiaren alebo kocikareri a miestnost pre IV 1.0 45 6 | | 6,7727
6 Vybavenost’ a pnslusenstvo bytu
komplexne rekon&truovany byt so standardnym
vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym il 3,800 10 38,00
vybavenim B
7 Pracovné moznosti obyvatel’stva miera
nezamestnanosti B ] o
| ggz’;ar;o:srlzazo;s\:k:opéaozovnych moznosti v mieste, L 5700 8 \ 45,60
8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku
pzegoeg;?or\llustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy 7”. 3.800 6 22.80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
g'r::rt](t;zl: ::ﬁr;);cnhamleétnostl giastoéne vhodna a m . 1,900 | 5 9,50
10 Umlestnenle bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP ' ' I 3,800 9 3420
11 Pocet bytov vo vchode ' bloku ' ' e ' '
poget bytov vo vchode: do20bytov . 1,900 7 13,30
12 ‘Doprava v okoli bytoveho domu o o - -
| fj?)f:r?:]csoa;tmoﬁ\ﬁ mlestna doprava taxisluzba - v L 5,700 7 39.90
13 Obéianska vybavenost’ \ 0k0|l bytoveho domu
[ ot e, Bk B0, e pemoctios fved, |, | o0 | @
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park VO vzdlalenostl do 1000 m ' . '1,900 4 7,60
15 Kvalita zwot prostr. v bezprostred okoli byt. domu ' o 7
7 bezny thk a prasnost’ od dopravy ' Il - 3,8007 5 ' i9,00
16  Nazorznalca ] . 7
. dobry byt ' I, 380 20 76,00
[spolu | | 145 528,77

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov ‘ Vypocet \ Hodnota
Koeﬁcient pqlohovej diferenciécie - kep = 528, 77/ 145 7 ) 3,647
V8eobecna hodnota VSHB =TH* kpp = 32 333 62 € * 3,647 117 920,71 €

11
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.t. Dibravka, Bratislava IV.

POPIS

Ohodnocované pozemky parc.¢. 1137, 1138 su evidované na LV ¢&. 3716, vedené ako zastavané plochy
a nadvoria v k.0. Dubravka, na Cabanovej ulici v Bratislave. K ohodnocovanému bytu patri
spoluvlastnicky podiel 3590/122764 na pozemku pod bytovym domom sup.&. 2173. Okolo domu su
vybudované pristupové chodniky, cesty, ihriska a dostagujuce parkovacie miesta pre vlastnikov bytového
domu, napojeny na v3etky inzinierske siete. Pozemky st mierne svahovité a nachadzaju sa v blizkosti
prostriedku MHD s dobrou Upravou ciest, pricom cesta do uplného centra mesta vlastnym autom je 15
min., dobra dostupnost do okolitych mestskych Casti. Vychodiskova jednotkova hodnota pozemkov pre
okresné mesto je v zmysle platnej vyhlasky 66,39 €/m2.

Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [mz] Podiel podielu [ o
1137 7 z_astavané plqchy a nadvoria j92 192,09 3590/1 22764 5,61
1138 | zastavané plochy a nadvoria 192 192,00 3590/122764 5,61
Spolu
vymera 384,00 11,22
Obec: Bratislava
Vychodiskovéa hodnota: VHy, = 66,39 €/m?
Oznacéenie a nazov ) Hodnota
koeficientu Hodnotanie koeficientu
Ks 5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient véeobecnej obyvatefov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatefov, luxusné obytné 1,60

oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti rodinnych

§ltuacle domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
. . ... -rekrea&né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
) koeficient intenzity vyuzitia |_ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport
- so standardnym vybavenim )
ko . . Gaps . .
koeficient dopravnych 3 pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
; opravy
vztahov ) ) -
ke : e . . .
koeficiant finkensho 3.0I;:)Iggg1y obytnych a rekreagnych tizemi (obytna alebo rekreacna 1,30
vyuZitia Uzemia P o - B
K 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 150

koeficient technickej

infragtruktiry pozemku Vgrejnych spp)

kz . o .
y . 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kipu, ak to nebolo
koeﬁmegkpt)g;lgvéwumch zohladnené v zvy$enej vychodiskovej hodnote 1:28
kr
koeficient redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

12
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Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie i1(P 80= 160*1,05"1,00%130%150%1,25" 4,0950
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHw * kep = 66,30 €/m? * 4,0050 271,87 €/m’
- ' == o AT e e
V&eobecna hodnota pozemku v celosti g/?nﬂpoz =M * VSHu, = 384,00 m" * 271,87 104 398,08 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

. Véeobecna hodnota

A pozemku v celosti [€]
parcela €. 1137 7 7 ) 7 1 526,46
parcela €. 1138 1 526,46
Spolu 3 052,92

1. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podra objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie vieobecnej hodnoty bytu €.
2, na 1.posch., bytového domu supisné ¢islo 2173, Cabanova ulica vchod ¢&. 17 v Bratislave, postavenom
na pozemku parc.&. 1137, 1138 a pozemky parc.t. 1137, 1138 so spoluvlastnickym podielom
3590/122764 na spolo&nych &astiach, spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel na
pozemkoch, evidovanych na LV &. 3716 v k.0. Dabravka, obec BA-m.&. Dubravka, okres Bratislava IV.

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V&eobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 117 920,71 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:
V&eobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 3052,92 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

" , Vseobecna hodnota
Nazov Vse:;:gg:sr:io[cg]\ota SP;;?:II' spoluvlastnickeho
) P podielu [€]
Stavby ) o 7 | -
Byt &. 2, 1.p. (2.NP), s.&. 2173, Cabanova ul. &. ' ]
17, Bratislava 117 920,71 11 7 117 920,71
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Poiémky - e )
Pozemky - k.U. Dubravka, Bratislava IV. - parc. )
& 1137 (561 m?) 52 199,04

& 1138 (561 m%) o , - 52199,04
Spolu pozemky (11,22 m’)
Spolu VSH

3590/122

764

Pozemky - k.0. Dubravka, Bratislava IV. - parc. 3590/122

764

1 526,46
1 526,46
3 052,92
120 973,63

Zaokruhlena VSH spolu

121 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 121 000,00 €
Slovom: Jedenstodvadsatjedentisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach st evidovane tarchy:
- ZaloZné pravo v prospech: V8eobecna uverova banka,a.s.
) - Exekugny zalozné pravo v prospech Niko Lagerfeld s.r.o.,

V Bratislave dra 23.3.2025 \

14

Ing. Dagmar Jan&pvicova
/



Znalec: Ing. Dagmar Jancéovicova ¢islo posudku: 43/2025

IV. PRILOHY

« Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - kopia

« Képia vypisu z katastra nehnutefnosti, list vlastnictva &. 3716 - &iasto&ny, k.a. Dubravka - obec: BA-m.C.
Dubravka, okres Bratislava 1V, dita 03.03.2025

« Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.i. Dubravka - obec: BA-m.C. Dubravka,
okres Bratislava IV, diia 03.03.2025

« Potvrdenie o veku domu, vydané Doming s.r.0., zo diia 25.07.2022 - képia
o Podorys bytu &. 2, 1.p., Cabanova ul. &. 17, Bratislava - kopia
o Regulécia funkéného vyuzitia ploch - kopia

[ o Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a SirSie vztahy.

« Fotodokumentacia stavu bytového domu a bytu na miestnom Setreni.
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Janéovic¢ova Dagmar Ing.
Krikova 8697/16
821 07 Bratislava

Jlan Zemlicka

Konatel spolo¢nosti
HeyPay s.r.0.

Na¥a znacka Vybavuje Telefénne &islo Bratisiava
HPOO09 /25/23A Kraji¢ek Martin 0911 833 859 24.02.2025
Vec

Objednévame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podia vyhlaSky MS SR C. 492/2004 Z. z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku za Gcelom vykonu zéloZného préva formou dobrovolnej drazby
predmetu drazby podia

74k, & 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbéch v zneni neskor3ich predpisov:

sﬁ'bor veci vedeny Okresnym Gradom Bratislava, okres Bratislava IV, obec BA-m.C.
DUBRAVKA, katastralne izemie Dabravka, evidovany na liste vlastnictva ¢. 3424 ako:

byt & 2, 1.p., vchod: Cabanova 17, v bytovom dome Cabanova 15,17 sipisné & 2173,
postavenom na parcele registra "C" evidovanej na katastralnej mape pod parcelnym C. 1137 a
1138

podiel priestoru na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach bytového domu, na
prisludenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku parcele registra "C" evidovanej na katastrainej

mape pod parc. & 1137, druh pozemku zastavana plocha a nédvorie o vymere 192 m?, parc. C.
1138, druh pozemku zastavana plocha a nédvorie o vymere 192 m?, o velkosti 3590/122764.

Viastnikom predmetu dratby je Cisty Daniel r. Cisty, narodeny 15.07.1987, bytom Podzéhradna,
Bratislava, PSC 821 07, spoluvlastnicky podiel v 1/1 - ine.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu drazby

1



znalcom.

Fiadame dodat’:
« Znalecky posudok v 2 exemplaroch

« Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPO), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM,
f
:\; i l
Aty
i# iﬁﬁ‘f}»:ﬁ{)‘ﬁﬁ
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VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

: 104 Bratislava IV
529 389 BA-m.&. DUBRAVKA D&tum vyhotovenia: 03.03.2025
(rdlne Gzemie: 806 099 Dubravka Cas vyhotovenia : 11:23:34

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 3716 - tiastocny

A MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnei mape

Druh Spbsocb Druh Umiest. Pravny
pozemku vyu¥.p. chr.n pozemku vztah
Zastavané plochy a nadvoria 15 1

Zastavané plochy a nédvoria 15 1

pbsobu vyuZivania pozemku
15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznadend supisnym
¢islom

niestnenia pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Stavby
né Na parcele Druh Popis Druh Umiest.
¢islo stavby stavby chrn.n. stavby
13 1137 9 Cabanova 15,17 1
73 1138 9 Cabanova 15,17 1
nda:

druhu stavby
9 - Bytovy dom

umiestnenia stavby
1 - Stavba postavané na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
'B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

- ——
Priezvisko, meno (nadzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢&islo (1C0)
© a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvliastnicky podiel

i: Cabanova 17 1. p. Byt ¢&. 2
le] priestoru na spolo&nych castiach a spolo&nych zariadeniach domu, na prislusenstve

boluvlastnicky podiel k pozemku:
i 3590/122764

thik pravneho vztahu: Vlastnik

Gisty Daniel r. Cisty, Podzdhradna 3, Bratislava, ps¢ 821 07, SR
Datum narodenia: 15.07.1987
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

hlnadobudnutia
Strana 1




Y

/’;;;;;;;;ko, meno (nazov)

ioa miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

ﬁx;a'\/—28483/2022 zo dfia 13.10.2022

4

* % % (Ogstatné PRIESTORY nevvziadané * * *

L —

e
s c: TARCHY

-

e * "

1iné pravo v prospech: VSeobecna Gverova banka,a.s. ICO: 31320155, na byt &. 2, 1l.p.,
cabanova 17, podla V-27957/2022 zo dia 10.10. 2022

.. 15

WG .

wény zaloZné pravo v prospech Niko Lagerfeld s.r.o., I€0:44262639, na byt ¢&. 2, l.p.,
cabanova 17 podla exekuéného prikazu €. 225EX 185/24 zo dia 02.08..2024, sudny

stor JUDx. Jaroslav Mréaz, Z-11641/24

* * * Vlastnik je bez daldich tiarch * * *

—
idaj

il .
Iné Gdaje nevyZiadané

-

/ e

S 'I‘/’/// e ." s " . - (
Objednavka: §- SOl ) T
Vyhotovil: Zsolt Satkany e e

&

VYHOTOVIL: OKRESNY URAD BRATISLAVA V MENE UGKK SR

N,
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=
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Qkres Obec Kat. Gizemie
: Bratislava vV BA—m.&. DUBRAVKA Dabravka
Okresny urad Cislo zékazky Vektorovd mapa Mierka 1 : 1000
Bratislava K1-5186/2025
katastrdlny odbor -
KOPIA KATASTRALNEJ MAPY!:. ., .
na parcelu: —— LT bt
Vyhotovil g
Dria Meno e /;f \
03.03.2025 Zsolt Sdrkény~" P
: /7 __Pediotka o _podpis




DOMING, s.r.o.. Nejediého 51, 841 02 Bratislava,
(el.: 6446 2474, 0911 976 519, email : doming@doming.sk
zupisand v Obchodnom registri Okresného stidu Bratislava I, oddiel: S r o, v.¢. : 21977/B

wSprdvea bytovych domoy “ - o

Vazeny pan
V-REAL SK s.r.0.
Klincova 12
821 08 Bratislava

zn: Bratislava 25.07.2022

Vec : Potvrdenie

DOMING. s.r.o. spravca domu na ul, Cabanova & 15 - 17, v Bratislave, tymto
potvrdzuje, 7¢ uvedeny dom bol dany do uZivania v roku 1975.

S pozdravom

Miriam Steffckova
DOMING, s.r.o.

Telo  02/64 46 24 74  Strankové dui: I€0 135790768
Mebil: 0811 976 510 Pondelok : 9,00 - 13,00 PIC: 2021511195
E-mail : doming@doming.sk Streda: 13,00 - 18,00 ICDPH : SK 2021511195




Byt &. 2, Cabanova 17, Bratislava - Dabravka
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Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy — ZaD 07

»2. REGULACIA FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

101 viacpodlaZna zastavba obytného tizemia

102 malopodlaZna zastavba obytného uzemia

PODMIENKY FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

(zemia sluZiace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prisliichajiice nevyhnutné zariadenia —
ysilade s vyznamom a potrebami Gzemia stavby obgianskeho vybavenia, zelei, ihriskd, vodné plochy ako suéast
parteru @ pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnl obranu.
podiel funkcie byvania musf tvorit minimaine 70% z celkovych podiaZnych pléch nadzemnej asti zéastavby funkénej
plochy.

7akladné obcianske vybavenie must skladbou a kapacitou zodpovedat vefkosti a funkcii Gzemia.

sPOSOBY VYUZITIA FUNKENYCH PLOCH

previadajuce

. viacpodiazné bytové domy
|
pripustné

\izemi je pripustné umiestiovat najma :

| stavby a zariadenia zabezpedujice komplexnost a obsluhu obytného tzemia v stlade s vyznamom a potrebami
lzemia, zariadenia ob&ianskej vybavenosti predovSetkym vstavané do objektov byvania - zariadenia obchodu a
sluzieb, verejného stravovania, zariadenia pre kultdru, Skolstvo, zariadenia pre zdravotnictvo a socidlnu pomoc

zelef liniovt a plodnu, zelefi pozemkov obytnych budov

-

vodné plochy ako sugast parteru a ploch zelene
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu dzemia

pripustné v obmedzenom rozsahu
V Gzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu najma :
bytové domy do 4 nadzemnych podlaZi, rodinné domy v dopinkovom rozsahu
zariadenia obé&ianskej vybavenosti lokélneho vyznamu, pokial nie st st¢astou lokalnych centier |
. zariadenia telovychovy a vofného &asu, zariadenia sociélnej starostlivosti rozptylené v tizemi
solitérne stavby obgianskej vybavenosti sluziace SirSiemu uzemiu
- zariadenia drobnych prevadzok sluZieb

zariadenia na separovany zber komundinych odpadov miestneho vyznamu vratane komunélnych odpadov
s obsahom 3kodlivin z domacnosti

nepripustné

|V Gzemi nie je pripustné umiestiiovat najma:

zariadenia s negativnymi G&inkami na stavby a zariadenia v ich okoli

stavby obgianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou koncentraciou navatevnikov a narokov na obsluhu izemia
stavby na individuéinu rekreaciu

arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pofnohospodarskej vyroby
skladové aredly, distribu&né centra a logistické parky, stavebne dvory

- CSPH s umyvariiou automobilov a pini¢kou plynu

“ tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

|

|

zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

! lipiné znenie — strana 44
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Fotodokumentacia
Byt €. 2, 1.p., Cabanova ul.&. 17, Bratislava Il., zo dfia 20.03.2025

Y

Hlavny vstup — pohfad z J-V strany

The”

Vchod &. 17




Znalec: Inqg. Dagmar Janéovi¢ova Cislo posudku: 43/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, tlmo&nikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod eviden&nym éislom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢&islom 43/2025

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

Strana 26
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