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Znalec: Ing. Martin Haas Cislo posudku: 2026/027

1. OVOD

1. Uloha znalca:

Pod!'a objednavky na vypracovanie znaleckého posudku, zn. 007/2026 zo diia 16.04.2026 je znaleckou ulohou
stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov CKN parc. ¢. 194/25 a 194/177, ich spoluvlastnickeho podielu vo
velkosti 1/2, evidovanych na liste vlastnictva & 224, k. 4. Opoj, obec Opoj, okres Trnava, podl'a vyhlasky MS ¢.
492/2004 Z. z. v pl. zneni.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovol'na drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 15.05.2026
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4, Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 30.06.2026

"] 5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om :
¢ Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zn. 007/2026, zo dfia 16.04.2026
o Protokol o vykonani sidnoznaleckej obhliadky, zn. 007 /2026, zo dfia 15.05.2026

| 5.2 Ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 224, k. 4. Opoj, zo dila 10.06.2026, vytvoreny cez
katastralny portal

. e Képiazkatastrélnej mapy, zo dfia 10.06.2026, vytvorena cez katastralny portal

e Fotodokumentdicia zo dnia 15.05.2026

¢ Uzemny plan Obec Opoj

) deaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. PouZité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoven{ veobecnej hodnoty.
e Zakon & 50/1976 Zb. o tzemnom plianovani a stavebnom poriadkuy, v platnom znen.

e 7Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zékon)

e Vyhlaska & 453/2000 Z.z, ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zdkona

Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujii podrobnosti o vieobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o véeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZfvané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
l[ zikon NR SR o katastri nehnutel'nostf a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny

zakon)

e Vyhlaska Federalneho $tatistického tiradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych préac vyrobnej povahy (pouZitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikicie podl'a pouZitého katalogu
rozpocttovych ukazovatel'ov).
Vyhldska & 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb
Zakon NR SR & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypo&et obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon &.527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zikona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992
Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov.

. ® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. Martin Haas Cislo posudku: 2026/027

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

V&eobecn4 hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktoré je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ochodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
stitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajiici budi konat s patritnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na tirovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vyvchodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZzno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technick4 hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
. opotrebovania.

a b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivajii met6dy:

e Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspori
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

. e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovéa hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

. e Metoda polohovej diferenciécie (Princip met6dy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

. Stanovit vSeobecnt hodnotu nehnutelnosti i napriek tomu, Ze by nehnutel'nost nebola v stanovenom termine
 spristupnend za utelom obhliadky. Pri stanoven( vychodiskovych hodnét vyuZit dostupné tidaje v zmysle § 12
ods. 3 Zakona & 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni jeho neskorsich noviel. (Ak osoba, ktora ma
predmet draZby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, chodnotenie mozno vykonat z
dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicif).

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej met6dy:
Pri ohodnotent boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
. vieobecnej hodnoty majetku v platnom znent.

‘ Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:
Ako vhodna metdda bola pouZita metéda polohovej diferenciécie z ddvodu nedostupnosti relevantnych podkladov
‘ k porovnaniu, tito nehnutel'nost neprinasa vynos.
PouZits je metdda polohovej diferenciécie - Priloha & 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe
pozemky nie st schopné dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.
Porovnavacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty je vylti¢end z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ pozemKkov.
Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov.
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Znalec: Ing. Martin Haas Cislo posudku: 2026/027

Metdda polohovei diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHroz = M * (VHm * kep) €],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciécie

b) Vlastnicke a eviden¢né tdaje :
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 224, k. t. Opoj

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. & 194/25 - Orna poda, o vymere 2241 m?
parc. & 194/177 - Orné pdda, o vymere 1135 m?

B. Vlastnici:

Poradov [Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢ &islo [Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikatny udaj
1 KAJDACI Marek r. Kajdaci, 919 22, Majcichov, &. 419, SR, Datum narodenia; 27.10.1972 12
Titul nadobudnutia:

'V 4934/06-Darovacia zmluva s vecnym bremenom
,pravopl. dita 25.10.2006-90/06

Iné Gidaje: Bez zapisu

IPoznamky K nehnutelnosti

P1 98/10 - na parc.&. 194/25,194/177 a podiel 1/2-ina - Daiiovy urad, Hlboka 8/1, -
Trnava - Rozhodnutie &.649/340/271-9256/10/UHR/3445 o zriadeni zaloZného prava
préavoplatné dita 15.3.2010 - zakaz nakladat’ s predmetom zalohu bez suhlasu spraveu
dane - v.z.35/10

P198/11 - na parc.&. 194/25, 194/177 a podiel 1/2-ina - Datiovy urad, Hlbok4 8/1, -
Trnava - Rozhodnutie &.649/340/271-5636/11/UHR/3445 o zriadeni zéloZného prava
pravoplatné diia 2.3.2011 - zdkaz nakladat’ s predmetom zalohu bez suhlasu spravcu dane
- v.z.48/11

P 384/15 - Na pozemky reg. C KN parc. €. 194/25, 194/177 (spoluvlastnicky podiel 1/2 -
pod Bl) sa poznamenéva vyhldsenie konkurzu na zéklade Uznesenia OS TA ¢
36K/36/2014 zo dita 09.04.2015, pravoplatné dita 18.04.2015 - 130/15

P 415/2023 - Na parcely registra C &. 194/25, 194/177: 386EX 157/23 - Upovedomenie o -
zadati exekiicie zriadenim exeku&ného zalozného prava zo dita 30.08.2023 na
spoluvlastnicky podiel 1/2 v prospech opravneného: Platit’ sa oplati s.r.0., ICO: 45684618,

11 02 Bratislava - Staré Mesto; Exekitorsky tirad Skalica, Ruzova 63/5, 909 01 Skalica,
stdny exekitor JUDr. Eva Sajankova - &. z. 412/23

L P 139/2026 - na parcely registra C &. 194/25, 194/177: 386EX 155/26 - Upovedomenie -
o zagati exekiicie zriadenim exekuéného zalozného prava zo dita 30.03.2026, opravneny:

Stat - Ministerstvo vnttra SR, ICO: 00151866, Exekutorsky urad Skalica, JUDr. Eva
Sajankova, sudny exekutor - €. z. 97/26

2 nka Mari4n r. Kanka, Svitoplukova 37, Pezinok, PSC 902 01, SR, Datum narodenia: 9/40
04.02.1970

Titul nadobudnutia:
\V 875/11 Darovacia zmluva pravoplatna diia 17.3.2011 - v.z.54/11

Iné daje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zépisu

3 KAJDACI Jozef r. Kajdagi, Opoj, & 181, SR, Datum narodenia: 14.03.1946 9/40

Titul nadobudnutia:
7 718/09 - Osved&enie o dedi¢stve D 535/2008, Dnot 86/2008 pravoplatné diia 12.2.2009 - v.z.26/09
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Iné udaje: Bez zépisu

Poznamky: Bez zapisu

4 KAJDACI Milan r. Kajdaci, Opoj, & 114, SR, Diatum narodenia: 02.02.1955 1/20

Titul nadobudnutia:
Z 718/09 - Osved¢enie o dedi¢stve D 535/2008, Dnot 86/2008 pravoplatné dita 12.2.2009 - v.z.26/09

Iné daje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zpisu

C.Tarchy:
iE nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi
Vlastnik poradové &islo 1 7. 245/08 - Na 194/25, 194/177 - EX 432/07 - Prikaz na zriadenie exekué¢ného zilozného
prava na spoluvlastnicky podiel 1/2-ica pod Bl zo diia 15.2.2008 v prospech
opravneného: Socidlna poistovila, pobocka Trnava, V1. Clementisa 24/A,91722 Trnava,
1CO:30807484, Exek. tirad, V.P.Tétha €.30, Vladimir Podesla, sidny exektor -
! v.z.123/08
' Vlastnik poradové &islo 1 Z.2146/09 - na parc.¢.194/25, 194/177 a podiel 1/2 - ina - Exekuény prikaz EX

142/2008 zo dfia 19.6.2009 na vykonanie exekiicie zriadenim exekuéného zaloZného
prava v prospech opravneného: PERI spol. s r.o., Samorinska 18, Senec, ICO:
35696541, Exekitorsky Girad, ndm M.R.Stefanika 335/16, Brezova pod Bradlom,
Mgr.Jozef Pavlik - siidny exekiitor - v.z.55/09

Vlastnik poradové é&islo 1 7 1079/10 - na parc.¢. 194/25, 194/177 a podiel 1/2-ina - Datiovy tirad, Hlboka 8/1,
Trnava - Rozhodnutie ¢.649/340/271-9256/10/UHR/3445 o zriadeni zaloZného prava
pravoplatné dita 15.3.2010 - zakaz nakladat’ s predmetom zalohu bez sthlasu spravcu
dane - v.z.36/10

Vlastnik poradové ¢&islo 1 Z.2911/10 - na parc.&.194/25, 194/177 - Exeku¢ny prikaz EX 172/10 zo dita 13.7.2010 na
zriadenie exeku¢ného zaloZného prava v prospech opravneného: Lubomir Tkas ,
1C0:32347847, Kupel'nd 599, Sintava, Exekutorsky urad, Horné Basty 12, Trnava, Ing.
Mgr. Ivan RuZi¢ka - sudny exekutor - v.z.87/10

Vlastnik poradové &islo 1 Z 1207/11 - na parc.¢. 194/25, 194/177 a podiel 1/2-ina - Datiovy tirad, Hlbok4 8/1,
Trnava - Rozhodnutie ¢.649/340/271-5636/11/UHR/3445 o zriadeni zaloZného prava
pravoplatné diia 2.3.2011 - zakaz nakladat’ s predmetom zalohu bez suhlasu spravcu
dane - v.z.49/11

Vlastnik poradové ¢&islo 1 7 24778/15 - Na pozemky reg. C KN parc. & 194/25, 194/177: EX 892/2012 - Exekuény
prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného préva zo dita 24.04.2015 na spoluvlastnicky
1 podiel 1/2 pod B1 v prospech opravneného: Allianz - Slovenské poistoviia, a. s., ICO:

00151700, Dostojevského rad 4, Bratislava; Exektitorsky tirad Trnava, Kollarova 34, 917
01 Trnava, sudny exekator JUDr. Ladislav Bango - 122/15

Vlastnik poradové ¢&islo 1 /. 4566/2023 - Na parcely registra C ¢. 194/25, 194/177: 386EX 157/23 - Exekuény
prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZného prava zo diia 30.08.2023 na spoluvlastnicky
podiel 1/2 v prospech opravneného: Platit’ sa oplati s.r.o0., ICO: 45684618, 811 02
Bratislava - Staré Mesto; Exekutorsky urad Skalica, RuZova 63/5, 909 01 Skalica, stidny
' exekiitor JUDr. Eva Sajankova - &. z. 411/23

Vlastnik poradové ¢islo 1 7 1994/2026 - na parcely registra C ¢&. 194/25, 194/177: 386EX 155/26 - Exekuény prikaz

| na vykonanie exekucie zriadenim exekuného zalozného prava na nehnutelnost zo diia
07.04.2026 na uspokojenie pohladavky opravneného: Stat - Ministerstvo vnfitra SR,

: 1CO: 00151866, Exekutorsky tirad Skalica, JUDr. Eva Sajankova, sidny exekitor - &. z.
105/26

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestne Setrenie spojené s obhliadkou vykonana diia 15.05.2026.
Fotodokumentécia vyhotovena diia 15.05.2026.

d) Technicka dokumentacia:
| Geometricky pldn nebol poskytnuty. Nadobidacf doklad nebol poskytnuty.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom, neboli zistené Ziadne rozdiely.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ochodnotenia:
pozemKky

- CKN parc. ¢ 194/25 - orna p6da, o vymere 2241 m?, spoluvlastnicky podiel 1/2

- CKN parc. & 194/177 - orna pdda, o vymere 1135 m?, spoluvlastnicky podiel 1/2

v zmysle LV €. 224, k. 4. Opoj

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
pozemKy

- CKN parc. & 194/25 - orné pdda, o vymere 2241 m?, spoluvlastnicky podiel 9/40, 9/40, 1/20

- CKN parc. €. 194/177 - ornd pdda, o vymere 1135 m?, spoluvlastnicky podiel 9/40, 9/40, 1/20
v zmysle LV & 224, k. . Opoj

h) Informdcia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemKov, ndzov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):

Uzemny pléan Obec Opoj

ZMENY A DOPLNKY 07/2025 tizemného planu obce Opoj st v stilade so Zadanim pre izemny plan obce Opoj,
ktoré bolo schvalené v Obecnom zastupitel'stve obce Opoj dita 07.10.2025 uzn. & 140/2025
https://www.opoj.sk/obec/uzemny-plan-obce/?page=all

2. STANOVENIE VSEOBECNE) HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocované pozemky sa nachadzaji v zastavanom tGzem{ obce Opoj, okres Trnava, v okrajovej
severopapadnej asti obce. Pozemky si situované za radom existujtcich stavebnych pozemkov a rodinnych
domov na ulici F. Hlavacku, pri¢om v jeho bezprostrednom okolf sa nachadzaji prevazne pol'nochospodarsky
vyuZivané pozemky a pozemky uréené na byvanie.

Obec Opoj sa nachadza v okrese Trnava, pribliZzne 10 km juhovychodne od krajského a okresného mesta Trnava,
s dobrou dopravnou dostupnostou do okolitych miest. Obec s primeranou obé¢ianskou vybavenostou a dobrou
technickou infra$truktarou. Pristup k hodnotenym pozemkom je moZny z miestnej komunikécie
prostrednictvom prilahlych pozemkov. Terén je rovinaty a tvar pozemkov pravidelny, pretiahnutého
obdiZnikového tvaru. Kvalita Zivotného prostredia je dobra, bez vyraznych negativnych vplyvov. Z hladiska
polohy ide o izemie s potencidlom d'al$ieho rozvoja byvania v nadvaznosti na existujicu obytnu zastavbu obce.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Predmetom ohodnotenia st dva susediace pozemky, ktoré su v sii¢asnosti vyuZzivané na polnohospodarske
ticely. Na katastri nehnutel'nosti st obe parcely evidované ako ornd pdda. Pozemok vyuZivany pre rastlinnu
vyrobu, na ktorom sa pestuji obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny, zelenina a iné
pol'nohospodarske plodiny alebo pozemok do¢asne nevyuzivany pre rastlinna vyrobu.

Pri miestnom $etreni bolo zistené, Ze ¢ast hodnotenych pozemkov je oplotend a vyuZivand ako zahrada v
nadviznosti na susedné pozemky uréené na byvanie. Nachadzaju sa na nej ovocné a okrasné dreviny a drobné
stavby. Medzi hodnotenymi pozemkami a najbliZ§{m rodinnym domom sa nachidza e$te samostatny pozemok.
Zvy$na tast pozemkov je vyuZivana na pol'nohospodarske tdely, pricom sa na nej nachadzajii pestované plodiny
obdobne ako na okolitych susednych pozemkoch.

Podl'a platného Uzemného planu obce Opoj sa predmetné pozemky nachadzaji v ploche funkéne uréenej ako
zastavané plochy. Vzhl'adom na absenciu inZinierskych sietf sa ¢asovy horizont vystavby neda odhadnut.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
Vid' priloha ¢. 1 - Vypis z listu vlastnictva €. 224

2.1 POZEMKY
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2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemky k.u. Opoj
POPIS

Jedna sa o pozemkKky v stave CKN

- parc. €. 194/25 - druh pozemku ornd péda, o vymere 2241m?

- parc. ¢ 194/177- druh pozemku orna péda, o vymere 1135 m?, k. 1. Opoj.
Ohodnocuje sa spoluvlastnicky podiel 1/2, omu zodpoveda vymera podielu:
- parc. & 194/25:1120,50 m?,

- parc. & 194/177: 567,50 m2.

Celkové vymera hodnoteného podielu predstavuje 1688,00 m>.

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v zastavanom tizemi obce Opoj uréenom na vystavbu, v lokalite uréenej
prevazne na byvanie. Okolit4 vystavba rodinné domy a rekrea¢né objekty. Pristup k pozemkom je zabezpeteny z
miestnej komunikécii cez okolité pozemky. Terén je rovinaty, tvar pozemkov pravidelny. Dostupnost do
okolitych miest je dobrd, zabezpetend autobusovou dopravou. Obec Opoj mé vybudovani zakladni technicki
' infrastruktiru. V obci sti dostupné rozvody elektrickej energie, verejny vodovod, verejna kanalizacia a rozvod
zemného plynu. Dostupné su aj telekomunikacné siete vratane internetového pripojenia.
Pozemky sa nachadzaju v lokalite s vyrazne zvy$enym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti, ktory je podporeny
blizkostou krajského mesta Trnava, dobrou dopravnou dostupnostou a pldnovanym rozvojom individualnej
bytovej vystavby v obci.
Ohodnocované pozemky st podl'a izemnoplanovacej informécie obce Opoj uréené na budiicu vystavbu. V ¢ase
ohodnotenia vSak nie st stavebne pripravené na realiziciu vystavby, ked'Ze v lokalite absentuju pristupové
komunikdcie a technicka infrastruktura (inZinierske siete). T4to skutoénost bola zohl'adnens pri stanoveni ich
vSeobecnej hodnoty a primerane sa premietla do vyslednej jednotkovej ceny pozemkKkov.

Vychodiskova hodnota pozemkov v obci Opoj sa vztahuje k okresnému mestu Trnava, z ktorého vyplyva zvy$eny
zaujem o nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu a preto mézu mat’ jednotkovit vychodiskovil hodnotu do
80% z vychodiskovej hodnoty mesta, z ktorej vyplyva zvyseny zaujem.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
parncela sasnpozemkiu vymera [m2] podiel podielu [m?]
194/25 ornd péda 2241,00 1/2 1120,50
‘ 194/177 ornd pdda 1135,00 1/2 567,50
Spolu
vimera 1 688,00
Obec: Opoj
Vychodiskova hodnota: VHm = 80,00% z 26,56 €/m2 = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, uzemie obcido 5000 obyva'\tel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
o oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situdcie | o
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
k vybavenim,
Koeficient inte‘ilzi usitia " rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 3kolstvo, zdravotnictvo, 3port so
Standardnym vybavenim
K !3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’ prostriedkom
| Koeficient d'i) a—— hromadnej dopravy alebo esobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 0.90
vzt hp \ 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestich bez moZnosti vyuZitia !
‘ ztafiov mestskej hromadnej dopravy
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Znalec: Ing. Martin Haas

¢islo posudku: 2026/027

kr S
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izem{ (obytnd alebo rekrea¢na poloha) 1,00
vyuZitia Gzemia
ki . , . - . .
koeficient technickej 2: st’redna vybavepost (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych 1.20
. " A sietf, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infratruktiry pozemku | ol
kz 1. pozemKy urfené izemnym planom na vysSie vyuZitie, neZ na aké sliZia v
koeficient povySujicich  stéasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemKky, zmena funkcie zény } 2,30
faktorov 'sidla a pod.) o
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,90 *1,05*0,90 *1,00 * 1,20 * 2,30 * 1,00 | 2,3474
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwmy * kep = 21,25 €/m2 * 2,3474 49,88 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov j Vypocet | V3eobecna hodnota [€]
parcela ¢. 194/25 2241,00 m?*49,88 €/m?2*1/2 55 890,54
parcela ¢. 194/177 1 135,00 m2*49,88 €/m2*1/2 28 306,90
Spolu | ] 84 197,44
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Znalec: Ing. Martin Haas &islo posudku: 2026/027

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Pozemky:

Nizov pozemku Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Pozemky k.. Opoj 194/25 1120,50
Pozemky k.4. Opoj 194/177| 567,50

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov CKN parc. €. 194/25 a 194/177, ich

‘ spoluvlastnickeho podielu vo vel'kosti 1/2, evidovanych na liste vlastnictva €. 224, k. 0. Opoj, obec Opoj, okres
1 Trnava.

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb v stlade s prilohou ¢.3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku a naslednych novelizacii.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov \ Spoluvl. podiel Vseobecni hodnota [€]

Pozemky '

Pozemky k.i. Opoj - parc. €. 194/25 (1 120,5 m?) 1/2 55 890,54

Pozemky k.4. Opoj - parc. ¢ 194/ 177_(567,5 m?) 1/2 | 28 306,90
Spolu pozemky (1 688,00 m?) | 84 197,44
Vieobecna hodnota celkom 84 197,44
Vseobecna hodnota zaokrithlene 84 200,00
Vieobecni hodnota slovom: Osemdesiatstyritisicdvesto Eur

C'J/-_- _— =
V Prievidzi, dila 30.06.2026 Ing. Martin Haas
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Znalec: Ing. Martin Haas

Cislo posudku: 2026/027

V. PRILOHY

1. List vlastnictva ¢. 224

2. Képia z katastralnej mapy

3. Ortofoto mapa

4. Fotodokumentacia

5. UPN Opoj 2021

6. Objednavka

7. Protokol o vykonani sidnoznaleckej obhliadky

spolu

3 listy
1 list
1list
1 list
2 listy
1 list
1 list

10 listov
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres : 207 Trnava Déatum vyhotovenia 10.6.2026
Obec 1 556491 Opoj Cas vyhotovenia 10:42:53
Katastralne izemie  : 844004 Opoj Udaje platné k ¢ 9.6.2026 18:00:00
Vypis je nepouZitel'ny na pravne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 224
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape Poget parciel: 2
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku | vztahu
194/25 2241 Orné pdda 1 1| 1
Iné udaje: Bez zépisu
194/177 1135 O péda | 1 1] 1
Iné udaje: Bez z4pisu
Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku
1 Pozemok vyuZzivany pre rastlinni vyrobu, na ktorom sa pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny,
zelenina a iné pol'nohospodérske plodiny alebo pozemok dodasne nevyuzivany pre rastlinnii vyrobu

Spolo¢na nehnutelnost’

1

Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku

1

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEIENOSTI

Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

-M-

Vlastnik Pocet vlastnikov: 4
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tidaj
1 KAJDACT Marek r. Kajdati, 919 22, Majcichov, &. 419, SR, Ditum narodenia: 27.10.1972 172
Titul nadobudnutia:
V 4934/06-Darovacia zmluva s vecnym bremenom ,pravopl.
diia 25.10.2006-90/06
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky K nehnutelnosti
P198/10 - na parc.¢. 194/25, 194/177 a podiel 1/2-ina - Datiovy trad, Hlboka 8/1, Trnava - -
Rozhodnutie £.649/340/271-9256/10/UHR/3445 o zriadeni zalozného prava pravoplatné diia
15.3.2010 - zdkaz nakladat’ s predmetom zalohu bez stihlasu spraveu dane - v.z.35/10
P198/11 - na parc.¢. 194/25, 194/177 a podiel 1/2-ina - Datiovy trad, Hlboka 8/1, Trnava - -
Rozhodnutie ¢.649/340/271-5636/11/UHR/3445 o zriadeni zdlozného prava pravoplatné diia
2.3.2011 - zdkaz nakladat’ s predmetom zdlohu bez stihlasu spravcu dane - v.z.48/11
P 384/15 - Na pozemky reg. C KN parc. &. 194/25, 194/177 (spoluvlastnicky podiel 1/2 pod -
B1) sa poznamendava vyhlasenie konkurzu na zdklade Uznesenia OS TA ¢&. 36K/36/2014 zo
dita 09.04.2015, pravoplatné dita 18.04.2015 - 130/15
1z3
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P 415/2023 - Na parcely registra C &. 194/25, 194/177: 386EX 157/23 - Upovedomenie o -
zacati exekiicie zriadenfm exekuéného zalozného préava zo diia 30.08.2023 na spoluvlastnicky
podiel 1/2 v prospech opravneného: Platif’ sa oplati s.r.o., ICO: 45684618, 811 02 Bratislava -
Staré Mesto; Exckutorsky urad Skalica, Ruzova 63/5, 909 01 Skalica, sudny exekitor JUDr.

Eva Sajénkové -6.2.412/23

- P 139/2026 - na parcely registra C &. 194/25, 194/177: 386EX 155/26 - Upovedomenie o -
zadati exekicie zriadenim exekucného zaloZného prava zo dita 30.03.2026, opravneny: Stat -
Ministerstvo vautra SR, ICO: 00151866, Exekutorsky Grad Skalica, JUDr. Eva Sajankova,

stdny exekutor - €. z. 97/26

04.02.1970

2 Kanka Marién r. Kanka, Svitoplukova 37, Pezinok, PSC 902 01, SR, Détum narodenia: 9/40

Titul nadobudnutia:
V 875/11 Darovacia zmluva pravoplatné dia 17.3.2011 - v.z.54/11

In¢ tidaje: Bez zépisu

Poznamky: Bez zéapisu

3 KAJDACI Jozef r. Kajdadi, Opoj, &. 181, SR, Datum narodenia: 14.03.1946 9/40

Titul nadobudnutia:
Z 718/09 - Osvedéenie o dedigstve D 535/2008, Dnot 86/2008 pravoplatné diia 12.2.2009 - v.z.26/09

‘ In¢ tdaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zépisu

4 KAJDACT Milan r. Kajda¥i, Opoj, & 114, SR, D4tum narodenia: 02.02.1955 1720

Titul nadobudnutia:
Z 718/09 - Osved&enie o dediéstve D 535/2008, Dnot 86/2008 pravoplatné diia 12.2.2009 - v.z.26/09

Iné tidaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

CAST C: TARCHY

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové &islo 1

Z 245/08 - Na 194/25, 194/177 - EX 432/07 - Prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava
na spoluvlastnicky podiel 1/2-ica pod B1 zo diia 15.2.2008 v prospech opravneného: Socidlna
poist'oviia, pobo¢ka Trnava,V1. Clementisa 24/A,91722 Trnava, [CO:30807484, Exek. urad,
V.P.Tétha €.30, Vladimir Podesla, sidny exekitor - v.z.123/08

Vlastnik poradové &islo 1

Z 2146/09 - na parc.€.194/25, 194/177 a podiel 1/2 - ina - Exeku¢ny prlkaz EX 142/2008 zo
dila 19.6.2009 na vykonanie exekuc1e zriadenim exekuéného zéloZzného prava v prospech
opravneneho PERI spol. s r.0., Samorinska 18, Senec, ICO: 35696541, Exekutorsky trad,
nam.M.R.Stefénika 335/16, Brezovh pod Bradlom Mgr Jozef Pavlik - sudny exekutor -
v.z.55/09

| Vlastnik poradové &islo 1

Z 1079/10 - na parc.¢. 194/25, 194/177 a podiel 1/2-ina - Daovy urad, Hlboka 8/1, Trnava -
Rozhodnutie ¢.649/340/271-9256/10/UHR/3445 o zriadeni zaloZného prava pravoplatné diia
15.3.2010 - zékaz nakladat’ s predmetom zalohu bez stithlasu spraveu dane - v.z.36/10

! Vlastaik poradové &islo 1

Z2911/10 - na parc.€.194/25, 194/177 - Exeku¢ny prikaz EX 172/10 zo diia 13.7.2010 na
zriadenie exeku¢ného zaloZného prava v prospech opravneného: Cubomir Tkac ,
1C0:32347847, Kipelna 599, Sintava, Exekitorsky Grad, Horné Basty 12, Trnava, Ing. Mgr.
Ivan RuZi¢ka - sudny exekutor - v.z.87/10

Vlastnik poradové &islo 1

Z 1207/11 - na parc.¢. 194/25, 194/177 a podiel 1/2-ina - Daiiovy urad, Hiboka 8/1, Trnava -
Rozhodnutie ¢.649/340/271-5636/11/UHR/3445 o zriadeni zdlozného prava pravoplatné dila
2.3.2011 - zakaz nakladat’ s predmetom zdlohu bez stihlasu spravcu dane - v.z.49/11

Vlastnik poradové &islo 1

Z 2478/15 - Na pozemky reg. C KN parc. & 194/25, 194/177: EX 892/2012 - Exekuény prikaz
na zriadenie exekuéného zélozného prava zo diia 24.04.2015 na spoluvlastnicky podiel 1/2 pod
B1 v prospech opravneného: Allianz - Slovenska poistoviia, a. s., ICO: 00151700,

Dostojevského rad 4, Bratislava; Exekutorsky tirad Trnava, Kollarova 34, 917 01 Trnava, sidny

exekiitor JUDr. Ladislav Bango - 122/15
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Vlastnik poradové &islo 1 Z 4566/2023 - Na parcely registra C &. 194/25, 194/177: 386EX 157/23 - Exekuény prikaz na
zriadenie exekuéného zalozného prava zo dita 30 08.2023 na spoluvlastnicky podiel 1/2 v
prospech opravneného: Platit’ sa oplati s.r.o., ICO: 45684618, 811 02 Bratislava - Staré Mesto;
Exekitorsky Grad Skalica, RuZova 63/5, 909 01 Skalica, sudny exekitor JUDr. Eva Sa_]ankova -
¢.z.411/23

Vlastnik poradové &islo 1 Z 1994/2026 - na parcely registra C &, 194/25, 194/177: 386EX 155/26 - Exekuén}'l prikaz na
vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutel'nost’ zo dita
07.04.2026 na uspokojenie pohl'adavky opravneného: Stat - Ministerstvo vntitra SR, ICO:
00151866, Exekutorsky trad Skalica, JUDr. Eva Sajankova, sadny exektor - &. z. 105/26

Vypis je nepouZitelny na prévne tikony

323
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Képia je nepouziteI'na na pravne tikony. 2

Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzite'né na vyty&enie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat’ len odborne spdsobila osoba. N RN
4 1941159 " soariee S 1941518 N\ N\
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\ 194/303
r
194/304
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‘;_ 194/305
Okres Obec Katastrélne uzemie
Trnava Opoj Opoj
Urad geodézie, kartografic a Cislo zakazky : Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  194/25
Kopia je nepouZitel'na na pravne ukony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN

Spdsob autorizacie

Détum a ¢as vyhotovenia
Udaje platné k

10. 6. 2026 10:44:14
9. 6. 2026 18:00:00

Bez autorizacie

Informagny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Ortofoto mapa k. 0. Opoj:

riad P
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Vefka Maca
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Fotodokumentacia:
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Znalec: Ing. Martin Haas Cislo posudku: 2026/027

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapfsany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 - Stavebnictvo a odvetvie 370700 -
Statika stavieb, 370901 - Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenéné &islo znalca 915866.

Znalecky posudok je v dennfku zapisany pod ¢islom 27/2026. Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov
vedome nepravdivého znaleckého posudku,

Ing. Martin Haas
znalec
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