
Znalec: Ing. Dana Tatarkovičová, Horné Hámre 75,96671,Horné Hámre
zrtalec v odbore stavebrríctvo a odvetví odhad hodnoty nehnutel'nosti

evidenčné číslo zrralca 915 358, tel. 0910 991 767

Zadávate|\ Ministerstvo vnútra Slovenskej republiky
Centrum podpory Ži]ina, Ul, Kuzmányho 26,072 z3Ži|ina

Číslo spisu fobjednávky): Objednávka č.2600027778 zo dňa 01*04,2026.

ZNALECKY POSUDOK
číslo znaleckého úkonu: 65 /2026

Vo veci: Stanovetria všeobecnej hodnoty rodinného domu súp. č. 51 situovaného na pozemku parc. CKN č.zB4/3
s prísluŠenstvom zapísaný na liste vlastníctva č. 1329, k. ú. Mútne, obec Mútne, okres Námestovo a
pozemkami parc. C KN Č. 164/1,164f 2,ZB4/2 a284/3 zapísaných rra liste vlastníctva č.2728,k. ú. Mútne,
obecMÚtne,okresNámestovo,vspoluvlastníckompodiele 7/7,podl'aVyhláškyMSSRč.492/2004Z.z.ostanovení
všeobecnej lrodnoty, v znení neskorších noviel.

Počet listov [z toho príloh]: 37 (l7)
Počet oclovzdaných vyhotovení: 3+1xCD



OBSAH:
I. úvoo
II. POSUDOK

t. všuoepcllp úon]E
2. STANOVENtn vÝcgo DISKOVEJ A TECHNICKEI HODNOTY ,..,...,............,...........B

z.l RontnNn DOMY

2.2.5 Vodomerná šachta na parc. CKN č. 284/2,,,.,....,... .,,,..,,..,.....16
2,2.6 Kana|izačná prípojka na parc. CKN č. 284/2..,........,. ...,..,.,,,..,17

2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY ,,..................,..18

3,2.LI Pozemkylistvlastníctva č.2728 kú. Mútne.... .........,,.21

zÁxlRnNp úoa;r
OTAZKY A ODPOVEDE

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA

z3
z3
23
25
37



I. UVOD
t. Úlotra znalca:
Podl'a objednávky č. 2600027778 zo dňa 01,.04,2026 je znaleckou úlohou stanoviť všeobecnú hodnotu
rodinného domu súp. č. 51 situovaného na pozemku parc. CKN č,284/3 s príslušenstvom zapísaný na liste
vlastníctvaČ.!329,k.Ú. MÚtne,obecMútne,okresNámestovoapozemkamiparc,CKNč. 164/L, 164/2,
284/2 a 284/3 zapísaných na liste vlastníctva č. 2728, k. ú. Mútne, obec Mútne, okres Námestovo, v
spoluvlastníckom podiele 1,/L,pre účel prevodu nehnutel'nosti, podl'a Vyhláš}ry MS SR č,492/2004Z.z o stanovení
všeobecnej hodnoty.

Z. Útel znaleckého posudku:
prevod nehnutel'nosti.

3. Dátum, ku ktorému ie posudok vypracovaný: 15.04.2026
(rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavuJ

4. Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nosť alebo stavba ohodnocuie:08.05.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a] Podklady dodané zadávatel'om:
- 0b j e dnávka č, 22 6 0 0 0 27 t7 8 zo dťta 0 1,,0 +.Z 02 6
- Doklad o veku stavby zo dňa t7.04.2026, vydala Obec Mútne - v posudku kópia

bJ Podklady získané znalcom:
-KÓpia z katastrálnej mapy parc. C KN č, 164/7, 76+/2,284/2 a 284/3, katastráIne územie Mútne, obec Mútne,
okres Námestovo - vytvorená cez katastrálny portál dňa L4.04.2026
-Výpis z katastra nehnutel'nostÍ, z listu vlastníctva č, 1329, k. ú. Mútne, obec Mútne, okres Námestovo - r4rgvorená
cez katastrálny portál zo dňa 08,05.2026
-VýPis z katastra nehnutel'ností, z listu vlastníctva č. Z72B, k. ú. Mútne, obec Mútne, okres Námestovo - vyťvorená
cez katastrálny portál zo dňa 14.04.2026
-zistenie z miestneho šetrenia
-zameranie skutkového stavu stavieb
-Fotodokumentácia

6. Použité právne predpisy a literatúra:
. VYhláŠka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republi}ry č, 492l2004 Z,z, o stanovení všeobecnej

hodnoty,
. Zákonč,25/2025 Zb. Stavebný zákon,v platnomznení.
o Zákon č,200/2022Zb, o územnom plánovaní, v platnom znení.
. Zákon Č, t62/t995 Z,z. o katastri nehnutel'ností a o zápise vlastníclrych a iných práv

k nehnuteťnostiam fkatasŤálny zákonJ
. VyhláŠka č,453/2000 Z,z,,ktorou sa vykonávajú nieli:toré ustanovenia stavebného zákona
. VYhláŠka Č. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických

PoŽiadavkách na výstavbu a o všeobecných techniclqfch požiadavkách na stavby užívané osobami s
obmedzenou schopnosťou pohybu a oríentácie

. Vyh]áŠka Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republilry č, 46tl200g Z.z., ktorou sa
vykonáva zákon NR SR o katastri nehnutelhostí a o zápise vlastníckych a iných práv k
Irehnutel'nostiam [Katastrálny zákon)
VyhláŠka Federálneho štatistického úradu č. 724/7980 Zb. o jednotnej klasifikácii stavebných
objektov a stavebných prác výrobnej povahy (použitá výlučne na zatriedenie do klasifikácie podl'a
použitého katalógu rozpočtových ukazovatel'ovJ.
Vyhláška č, 323 / Z0 n Z,z., ktor ou sa vydáva štatisťická kl asifi kácia stavieb
STN 7340 55 - Výpočet obostavaného priestoru pozemných stavebných objektov.
Marián Vyparina a kol. - Metodika qfpočtu všeobecnej hodnoty nehnutel'ností a stavieb, žilinská
univerzita v EDIS, 2001, ISBN B0-7I00-B27-3

a

a

a
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Znalec: Ing, Dana Tatarkovičovd číslo posudku: 65 ,/ 2026

7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupovl
a] Definície pojmov

Všeohecná hodnota [VŠHJ
VŠeobecná hodnota je qýsledná objektivizovaná hodnota nehnuteťností a stavieb, ktorá je znalec\im
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v
Podmienkach vol'nej sítťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou
inlormovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty.

Východisková hodnota stavieb (VHJ
Východisková hodnota stavieb je znalec§f odhad hodnoty, za ktorú by bolo možno hodnotenú stavbu
nadobudnúť formou qýstavbyv čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty,

Technická hodnota stavieb ITHJ
Technická hodnota je znalecký odhad v,ýchodiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu zodpovedajúcu
výške opotrebovania,

b) Definície použiQých postupov

Stanovenie qýchodiskovei a technickei hodnoty stavieb
Na stanovenie východiskovej hodnoty sú použité rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike
výpoČtuvŠeobecnej hodnotynehnutel'nostíastavieb (ISBN 80-7100-827-3), Koeficientcenovej úrovne je
podl'a poslednýchznámych štatistic\ých údajov vydaných ŠU SR platných pre 2. štvrťrok2026 - kcú 4,142.

Pri stanovení technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby určená lineárnou / analpickou metódou.

Stanovenie všeobecnei hodnoty stavieb
Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa používajú metódy:
o Metóda porovnávania [Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor

aspoň troch nehnutel'ností a stavieb. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku fobstavaný
priestor, zastavaná plocha, podlahová ploch4 dÍžka, kus a pod.] s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných objektov a ohodnocovaného objektu],

o Kombinovaná metóda flen stavby schopné dosahovať výnos formou prenájmu. Princíp metódy je
zaloŽený na váŽenom priemere vlí,nosovej a technickej hodnoty stavieb, Výnosová hodnota stavieb sa
vypoČÍta kapitalizáciou budúcich odčerpatel'ných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia
alebo kapita]izáciou budúcich odčerpatel'ných zdrojov počas časovo obmedzeného obdobia s
následným predajom),

. Metóda polohovej diferenciácie [Princíp metódy je založený na určení hodnoty koeficientu polohovej
diferenciácie, ktory sa uplatní na technickú hodnotuJ.

Stanovenie všeobecnei hodnoty pozemkov
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa používajú metódy:

Metóda porovnávania [Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor
aspoň troch pozenrkov, Porovnanie treba vykonať na nrernú jednotku [1 m2 pozemku] s prihliadnutínr
na odlišno.sti porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozernkuJ,
Výnosová metóda [Len pozemky schopné dosahovať qinos. Výnosová hodnota pozemkov sa vypočíta
kapitalizáciou budúcich odčerpatel'ných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobiaJ,
Metóda polohovej diferer'ciácie [Princíp nretódy je založený na určení hodnoty koeficientu polohovej
diferenciácie, ktorý sa uplatní na východiskovú hodnotu pozemkov].

8, Osobitné p ožiadavky zadávate|' a:
Neboli vznesené,
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II. POSUDOK
1. všEoBEcNÉ únnlE

a) Výber použitei metódyl
Pri ohodnotení boli pouŽité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhláš}cy MS SR č. 492/2004Z,z. o stanovení
všeobecnej hodnoty majetku.

zdóvodnenie qýberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb:
Na stanovenie vŠeobecnej hodnoty nehnutel'ností a stavieb je použitá metóda polohovej diferenciácie , ]e známa
skutoČnosť, Že stavba nie je prenajímaná a v danej lokalite je obtiažné stavbu s podobným charakterom d'alej
Prenajímať a preto bola výnosová metóda vylúčená. Metóda porovnávacia pre stanovenie všeobecnej hodnoty
stavieb nie je použitá z dóvodu absencie podkladov, potrebných pre porovnanie.

Metóda polohovej diferenciácie
M etó da vy chádza zo zák|adného vzťahu :

VšHS = TH * kPD [€],
kde: TH - technická hodnota stavieb na úrovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciácie, ktoný vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou
a všeobecnou hodnotou (na úrovni s DPHJ

Na urČenie koeficientu polohovej diferenciácie boli použité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Prjncíp
je za|oŽený na určení hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadváznosti na lokalitu a druh
nehnutel'nostÍ, z ktorého sa určia čiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitatívne triedy, Použité priemerné
koeficienty polohovej diferenciácie vychádzajú z odborných skúseností. Následne je hodnotením viace4fch
polohových kritérií [zatriedením do kvalitatívnych tried] objektivizovaná priemerná hodnota koeficientu
polohovej diferenciácie na výslednú, platnú pre konkrétnu hodnotenú nehnutel'nosť. Pri objektivizácii má každé
polohové kritérium určený svoj vplyv na hodnotu (váhuJ.

zdóvodnenie qýberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov:
|ednotková vŠeobecná hodnota pozemku je vypočítaná metódou polohovej diferenciácie. Metóda porovnávania
Pozemkov bola vylÚčená, z dóvodu absencie obdobných pozemkov (zastavanýcha určených územným plánom na
iný Účel využitia] v blízkom okolí. Výnosovú metódu nemožno použiť, pretože daný pozemok nedosahúje výnos z
dóvodu, Že vlastnícky vzťah k budove na posudzovanom pozemku je totožný ako aj k hodnotenému por.^Řr,

Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky vychádzazo základného vzťahu:
VŠHPOZ=M* [VHM] i,kPD] 

[€],

kde M - počet merných jednotiek [qýmera pozemkuJ,
VHMJ - qichodisková hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciácie

b) Vlastnícke a evidenčné rldaie :

Nehnutel'nosti sú v katastri nehnutel'ností evidované na liste vlastníctva č, 2728 a liste vlastníctva č, L329 v k i.
MÚtne vYtvorený cez katastrálny portál, V popisných údajoch katastra sú nehnutel'nosťi evidované nasledovne-
Li st vl astníctv a č. 2 7 2 8
A. Maietková podstata:
Parcely registra "C"
parc. CKN č, 164 / I - zastavané plochy a nádvoria o qf mere 9Z'], m2 18
parc, CKN č,764/2 -zastavané plochy a nádvoria o rryimere 48 m2 77
parc. CKN č.284/2 -zastavané plochy a nádvoria o vlímere 777 m2 18
parc. CKN č,284/3 -zastavané plochy a nádvoria o výmere 52 m2 15
právny vzťah k stavbe súpisné číslo 51 evidovanej na pozemku parcelné čislo
vlastníctva č.É29,
Legenda
Spósob využívania pozemku

15pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom

1,

1,

1,

I
284/3

1,

7

L
I

je evidovaný na liste
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Znqlec: Ing. Dana Tatarkovičová . číslo posudku: 65 / 2026

L7 Pozemok, na ktorom je postavená budova bez označenia súpisným číslom
].8 Pozemok, na ktorom je dvor

Spoločná nehnutelnosť
1 Pozemok nie je spoločnou nehnutel'nosťou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

B. Vlastníci a iné oprávnené osoby zprávak nehnutel'nosti:
Vlastník Početvlastníkov:1

C. Ťarchy:
Bez tiarclr.

List vlastníctvq č. 7329
A. Maietková podstata:

Stavby Počet stavieb: 1

Stavby
Legenda
Druh stavby

10 Rodinnýdom
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavená na zemskom povrchu

Poradové
číslo

Titul, priezvisko, meno, rodné metlo / Názov
Miesto tlvalého pobytu / Sídlo
Dáturn narodenia, rodné číslo l lČO / Iný identifikačný údaj

Spoluvlastnícky
podiel

J Slovenská republika, Dátunr narodenia: - 1/I

Titul nadobudnutia:
V 2939 /2024 - Dohoda o vydaní nehnutel'nosti , vklad povolený día 27 ,03,2O25
- 83/zoz5
Iné údaje: Bez zápisu

Poznámky: Bez zápisu

raVca rávcov: ].

Poradové
čísl o

Titu| priezvisko, meno, rodné meno / Názov
Miesto trvalého pobytu / Sídlo
Dátum narodenia, rodné číslo / lČO / Iný identifikačnýúdaj

k nehnutel'nosti k
vlastníkovi

4 Okresný úrad Žilina, Vysokoškolákov 8556/338, Žilina, PSČ 010 01, SR, IČO:
1,51866

Titul nadobudnutia:
Z1779/2025 -Návrh nazápls správcu nehnutel'ného majetku -265/Z5

Iné údaje:
K vlastníkovi č.3 je správa k nehnutel'nosti

Poznámky: Bez zápisu

Súpisné
čís]o

Na pozeml<u
parcelné číslo

Druh
stavby

Popis stavby Drulr chránenej
nehnutel'nosti

Unriestnenie sťavby

5] 284/3 1( 10D.DOM

Právrryvzťah k pozemku parcelné číslo2B4/3 pod stavbou s.č. 51 je evidovaný na liste vlastníctva č.2728.
P]omba vyznačená na základe Z-I023/2026 [Iná listina]

rré údaje: Bezzápisu
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B. Vlastníci a iné oprávnené osoby z práva k nehnutel'nosti;
Vlastník Počet vlastníkov: 1

Poradové
číslo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno /Názov
Miesto trvalého pobytu / Sídlo
Dátum narodenia, rodné číslo l |ČO / Iný identifikačný údaj

Spoluvlastnícky
podiel

3 Slovenská reptrblika, Dátr_rm narodenia; - 7/r

Titul nadobudnutia:
V 2939 /2024 - Dohoda o vydaní nehnutel'nosti , vklad povolený día27,03,2025 -
83/2025
Iné údaje: Bez zápisu

Poznámky: Bez zápisu

Počet 1

Poradové
čís] o

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Názov
Miesto trva]ého pobytu / Sídlo
Dáturn narodenia, rodné číslo / lČO / Iný identifikačný údaj

k nehnutel'nosti
k v]astníkovi

4 Okresný úrad Žilina, Vysokoškolákov 8556/33B, Žilina, PSČ 010 01, S& IČo:
1 51866

Titul nadobudnutia: Bez zápisu

Iné údaje:
K vlastníkovi č. 3 je správa k nehnuteťnosti

Poznámky; Bez zápisu

C, Ťarchy:
Bez tiarch.

c) Údale o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia:
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa L5.04.2026.
Zameranie vrátane fotodokumentácie vykonané pri obhliadke.
Zameranie vykonané día 75.04,2026.
Fotodokumentácia vyhotovená dňa 15.0 4.2026.

d) Technická dokumentácia:
Zadávatel'om nebola poslrytnutá projektová dokumentácia stavby. Skutko\4f stav bol zistený meraním a nákres
tvorí prílohu znaleckého posudku. Vlímera zastavanej plochy pre účel stanovenia qichodiskovej hodnoty
ohodnocovanej stavby rodinného domu bola zistená zameraním skutkového stavu,
Pre stanovenie qýchodiskoqých, techniclqich a všeobecných hodnót nehnutel'ností bol popis konštrukčných
prvkov prevzatý z dostupných vizuálnych a hmatatel'ných poznatkov, získaných pri osobnej obhliadke, rozmery
stavieb a vonkajších úprav boli získané z podkladov, resp. dostupným spósobom,

e) Úda;e katastra nehnutel'nosť:
Pri porovnaní popisných a geodeticlgích údajov katastra nehnuteťností so zisteným skutočnlím stavom bo] zistený
súlad. Druh CKN parciel zodpovedá skutočnosti, Na parc, CKN č. 284/3 je postavený rodinný dom súp. č, 51,
právny vzťah k pozemku parcelné číslo 284/3 pod stavbou s, č, 51 je evidovaný na liste vlastníctva č,27Za,k. í,
MÚtne. Druh CKN parciel, tvoriacich pozemok k RD, zodpovedá skutočnosti "zastavaná plocha a nádvorie".
Rodinný dom súp, číslo 51, postavený na CKN parcele č, Z8+/3, je evidovaný v popisných údajoch (zapísaný na LV
č, L329) aj geodetic}gich [grafic\fchJ údajoch katastra nehnutel'ností [zakreslený v katastrálnej mape v
skutočnom tvare). N aparc. CKN č,764/2 a284/3 sú postavené vedl'ajšie hospodárske budovy bez súp, čísla, ktoré
sú zakreslené v katastrálnej mape v skutkovom stave,
Prístup na pozemok k RD súp. č. 51, postavený na parc. CKN č,2B4/3 je z CKN parcely č,1,55/t,LY neza|ožený,
asfaltová cesta vo v]astníctve obce Mútne, cesta III. triedy - III/2274.

! Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenial
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Znalec: Ing. Dana Tatqrkovičová

Pozemky evidované naLV č.2728:
parc. CKN č. 1,64/1, - zastavané plochy a nádvoria o r4ýmere 92L m2
parc. CKN č,1,64/2 -zastavané plochy a nádvoria o qýmere 48 m2
parc. CKN č,284/2 -zastavané plochy a nádvoria o v5imere 77I m2
parc. CKN č,284/3 -zastavané plochy a nádvoria o r4ýmere 52 m2

Stavby: )

- rodinný dom súpisné číslo 51 na parcele číslo 284/3, evidovaný naLY č,7329,
- drobné stavby:
hospodárska budova na parc. CKN č. 2B4/3
hospodárska budova na parc, CKN č,164/Z
Vonkajšie úpravy:
- vodovodná prípojka,
- elektrická prípojka
- kanalizačná prípojka,

g) Vymenovanie iednotliqých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:
Stavby: nie sú žiadne
Pozemky: nie sú žiadne

h) Informácia z územného plánu o závázných regulatívoch priestorového usporiadania a funkčného
využívania pozemkov, názov územného plánu k rozhodnému dátumu a identifikácia, kde ie územný plán
vereine prístupný (internetová stránka)l httpsl//www.mutne.sk/obec-2fuzemny-plan-obce/?page=all
Obec Mútne má spracovaný izemný plán. Rodinný dom je v súlade s územným plánom, postavený v území pre
plochy IBV rodiných domov.

2. STANOVENIE YÝCHOOISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE D0MY

Z.I.L Rodinný dom súp.č.51, k. ú. Mútne

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby: Ohodnocované nehnutel'nosti - rodinný dom súp.č. 51 a súvisiace pozemky sa nachádzajú
v katastrálno m území Mútne, v obci Mútne, okres Námestovo.
Rodinný dom je situovaný na začiatku obce zo smeru Oravské Veselé, je jednopodlažný samostatne stojaci dom, s
čiastočným podpivničením, so sedlovou strechou. Jedná sa o starli gazdovský dom aj so záhradou. Dom sa
nachádza na okraji obce Mútne, Vstup do domu je do chodby, z ktorej sa vchádza do dvoch izieb a kuchyne.
Rodinný dom je bez sociálneho zázemia. V kuchyni je batéria a drezové umlirvadlo, v jednej izbe je iba batéria, k
dispozícii je verejnývodovod a kanalizácia,kana|izačné šachty pri ceste. Stav stien je suchý, v jednej izbe prasknuté
omietky, zodpovedajúci veku budovy. Elektroinštalácia je v celom dome pravdepodobne odpojená, rodinný dom
neob;lvaný, elektrika sa nevyr,ržívala značný čas, K domu patrí t:'ež hospodárska čas{ ktorá bola v minulosti
využívaná ako dreváreň a sklad, hospodárska budova na parc. CKN č. 28aft je spojená z rodinným domom
strechou. Za cestou sa nachádza na parc. CKN č. L64/2 druhá hospodárska budova. Strecha na rodinnom dome a
hospodárskej budove je zhotovená z poplastovaného plechu, rekonštruovaná. Tvar krovu je sedlov,ý. CeIý dom ie
zhotovený z kameňa a tehly. Rodinný dom je postavený na rovinatom teréne, s orientáciou vstupného priečelia a
hlavným vstupom od dvorovej časti, pozemok je s nefunkčným oplotením.

Dispozičné riešenie : jedná sa o klasic}gí vidiecky dom, s jedným nadzemným podlažím a čiastočným
podpivničením. Do domu sa vstupuje cez chodbu do bývalej kuchyne a do dvoch nepriechodných malých izieb.
V 1 PP sa nachádza pivnica, prístupná samosatným vonkajším schodiskom od dvora.
Dispozičné riešenie je zdokumentované v náčrtku, náčrtok tvorí prílohu posudku.
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Znalec: lng. Dana Tatarkovíčová číslo posudku: 65 / 2026

Technické rieŠenie: Ide o stavbu postavenú v roku 1929, vek stanovený odborným odhadom a podl'a vyjadrenia
obce bol rodinný dom postavený v roku 1,929,Domje dispozične a stavebno - technicky zhotovený ako starý
vidiecky dom, zhotovený z kameňa a tehly, z materiálov používaných v čase qýstavby, Stavebno - technické
vyhotovenie : stavba je čiastočne podpivničená, osadená je na rovine.Založená je na kamenných základoch,
nechránená proti zemnej vlhkosti. Nosné steny sú zhotovené prevažne z kameňa v hrúbke 50 až 60 cm. Vnútorné
nenosné deliace priečky sú vyhotovené z tehly.
Okná sú plastové s izolačným dvojsklom, vnútorné dvere sú drevené, osadené do drevenej zárubni z rokuvýstavby,
vchodové dvere sú drevené.
Podlaha I. NP je PVC krytina. V jednej izbe je stojanková vodovodná batéria, v kuchyni umývadlo so stojankovou
batériou a šporák na drevo.
Strop nad prízemímje drevený trámový, s rovným podhl'adom.
Vnútorný povrch obvodoqých stien aj vnútorných deliacich stien je omietnuli vápennou omietkou štukovou.
Vonkajší povrch obvodoqých fasádnych stien je z brizolitu. Dom je zastrešený sedlovou strechou, nosnou
konŠtrukciou sú drevené prvky, krytina strechy je poplastovaný pozinkovaný plech. Rodinný dom je udržiavaný -
nová strešná krytina, nové plastové okná.

Z vnútorných inštalácií má rodinný dom riešený rozvod vody, kanalizácie, elektroinštaláciu, ktoré sú momentálne
prevádzkovo odpojené.
Pozemok od cesty je oplotený, plot je v chátranom stave. Stavba je prístupná od asfaltovej cesty.
Rodinný dom je v pdvodnom stave, s vykonaním menšej údržby, spočívajúcej vo výmene prvkov krátkodobej
životnosti stavby, V čase obhliadky nebol rodinný dom užívaný.
Pri obhliadke stavby neboli zistené viditel'né poškodenia a poruchy prvkov dlhodobej životnosti stavby. Stavebno-
technický stav domu je primeraný veku a klimatickým podmienkam, ako aj spósobu užívania stavby. Správca
nehnutel'nosti predloži| doklad o veku stavby od obce Mútne, podl'a ktorého bola stavba rodinného domu
postavená a daná do uŽÍvania v roku 1929. Opotrebenie stavby pre účel jej ohodnotenia stanovujem analytickou
metódou, výmena strešnej krytiny a plastov,ých okien v roku cca 2010, vek stanovený odborným odhadom.
POPIS PODLAŽí
1. Nadzemné podlažie

Zastavaná plocha rodinného domu bola zistená zameraním skutkového stavu.

ZATRIEDENIE STAVBY

|KSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KSl 111 0 |ednobytové budovy

MERNE JEDNOTKI

Podlažie Začiatok
uztvanra v]Ípočet zastavanei p|ochy ZP [mz] lrzp

1, PP 1,929 (3,9*2,2)*1,,2 10,3 20/I0}=í,650
1. NP 7929 10,33*5,0 51,65 1,20 / 5t ,65=2 ,323

RozPočToyý UKAzovATE[

RozpoČtorli ukazovatel' je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podl'azásad uvedených v použitom
katalógu.

1. PODZEMNÉ poolnŽtn

4.B,b l<arnenné murivo v hrúbke nad 60 cm

Položka

1 6,6 cernentový poter
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17.4 rámové s r4iplňou

Znaky up ravovan é koefici entom zastavan ei p l o chy:

1. NADZEMNÉ pooLRŽtn

ZákJady

2.3.b kamenné - bezizolácie 200

3 podmurovka

3.4.b podpivničené do 1,/2ZP - prienr. výšl<a do 50 cm - omietaná, škárované tehlové tnttrivo 165

4 Murivo
4.B.a kamenné mttrivo v hrúbl<e do 60 cm 690

5 Deliace konštrukcie
5.1 tehlové [priečl<ovlry, CDM, panelová konštrul<cia, drevenéJ 160

6 Vnútorné omietky

6.1 vápenné štukové, stierkové plst'ou hladené 400

7 Stropy

7.1.b s rovným podhl'adorn drevené h,ámové 760
B tftovy

B.3 váznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 57o
12 Klampiarske konštrukcie strechy

72.2.b z pozinkovaného plechu len žl'aby a zvocly, záveterné lišty 55
13 Klampi a rske konštrukcie osta tné (parape ty, markizy, bal kóny...)

13.3 z hliníkového plechu 25

14 Fasádne omietlry

14.1,b vápenné štukové, zdrstrené, striekaný brizolit nad 2/3 165
17 Dvere

77,1, plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530
1B Okná

1B.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovým zasklenírn 530
22 Podlahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň)

22.5 podlahoviny gunrové, z PVC, lino 120
23 Dlažby a podlahy ost. lniestností

23.6 cetnentový poter, tehlová dlažba 50
z5 Elektroinštalá cia ( bez r ozvádzačov)

25.1 svetelná, rnotorická 2B0

30 Rozvod vody

30.1.b z pozinkovarrého potrubia len stuctenej vody 30

Znaky upravované koeficientom zastavanei plochyl
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Znalec: lng. Dana Tatarkovičová posudku: 65 / 2026

33 Kanalizácia do vereinei siete alebo žumpy alebo septika

33.1 liaťnové a kameninové potrubie (1 ks) 25

36 Vybavenie kuchyne alebo práčovne

36.4.sporák na tuhé palivo [1 ks] 20

37 Vnútorné vybavenie

37.5 utnývadlo [1 ks] 10

3B vodovodné batérie

38.4 ostamé [2 ks] 30

45 Elektrický rozvádzač
45.2 s poistkanri [1 l<s) 745

Spolu z3o

Hodnota RU na m2 zastavanei plochy podlažia:

Koeficient vyiadruiúci qývoi cien: kcu = 4,142
Koeficientvyiadruiúci územnývPlyv: ku = 0,95

TECHNICKÝSTAV

Výpočet opotrebenia ]ineárnou metódou

Výpočet opotrebenia analytickou metódou

Podlažie VýpočetRU namzZP Hodnota RU [€/mz]
1PP 221,5 + 0* 71,,650)/30,7260 73,52

1NP [5305 + 230* 2,323)/30,1260 193,B3

nia a technického stavu a metódou:

číslo Názov Cenoqf
oodiel íolol

Rokužívanial Životnosť Vek Opotrebenie
ío/ol

7 ZáHady wátane zemných prác 3,3 5 1929 150 97 2,77
zvislé konštrukcie 19,B9 7929 150 97 12,86

Stropy 14,BB ,I929 150 97 9,62
Zastrešenie bez krytiny 9,62 1,929 120 97 7,7B

Krytina strechy 954 2070 B0 76 7,91
I(lampiarsl<e konštrul<cie 134 2070 B0 1,6 0,27
Úpravy vnútorných powchov 6,69 I929 100 97 6,49
Upravy vonl<ajšíclr povrclrov 2,7 6 I970 60 56 2,5B

9 é l<eramické obklady 000 1929 0 0 0,00
10
,],í

060 I929 100 97 0,5B

10,59 1,929 100 97 10,27
1,2 0,00 1929 0 0 0,00
13

74

15

I6

B,B7 201,0 B0 76 í,77
podláh 284 1,929 100 97 2,75

'ykurovanie

a

0,00

7,7I

1,929

1929

0 0 0,00

6,90100 97

Bleskozvod 0,00 1,929 0 0 0,00
1B Vrrútorný vodovod 1,00 1,970 60 56 093

9 Vnútorná ]<analizácia 0,4.2 1,970 60 56 0,39
z0 Vnútorný plynovod 0,00 929 0 0 0,00
21 )hrev teplej vody 0,00 929 0 0 000
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l<uchlýň 0,33 1970

Hygietrické zariadenia a WC 0,17

0,00

1,970 0,16

t929
0,00 1,97 0

YýCHOOISXOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA

VYHODNOTENIE YýCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.2 PRÍsluŠErusrvo

0,31

ahy

2.2.1Hospodárska budova na parc. č.284/3

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby: Hospodárska budova je pristavená k rodinnému domu na parcele C KN č. 2B4/3.Vek stavby
bol stanovený odborným odhadom, stavba bola postavená v roku cca 1,929.
Dispozičné riešenie: 1 krát dreváreň,2 krátsklad.
Technické riešenie: Základové pásy sú kamenné. Konštrukcia je celodrevená, drevené sdpy obité doskami, z
drevenýmo sedlor4frn krovom, s krytinou z nového poplastovaného pozinkovaného plechu, klampiarske
konŠtrukcie na jednej sŤane strechy. Objektje bez vnútornej vybavenosti, Stavba bola realizovanáv roku cca 1929,
a jej životnosť stanovujem odborným odhadom na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

815 Objekty pozemné zvláštne
127 1 Nebytové pol'nohospodárske budovy
1,27 4 Ostatné budovy, inde neklasifikovarré

IKSO:
KS1:
KSZ:

MERNÉ JEDNOTKI/

Názov Výpočet Hodnota [€|
1,PP zroku1929

Východisková }rodnota 7 3,52 € / mz* 10,30 m2* 4,742+ 0,95 2 979,73

Technická hodnota 32,26%z2979,73 967,26

1. NP z roku 1929

Výcltodisková ]rodnota 1 93,B3 €/mz*5I,65 mz* 4,742+ 0,95 39 393,s4
Teclrnická hodnota 32,260/o z39 393,54 I2 708,36

PodIažie Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€]
1. podzemné podlažie z 979,73 961,,2É

. nadzemné podlažie 39 393,54 I27oB,36
Spolu 42373,27 73 669,62

Podlažie Začiatok
užívania Vlýpočet zastavanej plochy ZP [mz| kzp

1. NP 1,929 5,B5*11,B5 69,32 rB/69,32=0,260

Ro ZP o čT o\Iý UKAZ ovAT E[
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Znalec: lng. Dana Tatarkovíčová číslo posudku: 65 / 2026

RozpoČtoqý ukazovatel' je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podl'a zásad uvedených v použitom
katalógu,

1. NADZEMNÉ ponraŽIn

Znaky upravované koefi cientom zastavanei plochy:

Bod Položka Hodnota
2

3

4

5

6

B

9

10

12

Záldady a podmurovka

2,3 bez podmurovky, iba záldadové pásy

Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)
3.5 drevené stlpikové jednosffanne obité; kovová kosřa alebo sďpiky s drevenýrn, plechoqýrn
al e!_o_41bs9!s!9!Lerto@ plášťom __

s,JrypL

__1!rg9li!:|"gq _

!tg" _
_ 5.1 váznicové valbové, stanové, sedlové, m_anzardové

$,ti"1_1E_-F_tEg"_"
__64.. t!:glolÉt:'lEry1l,' ___ _
ETryI.k9konštrukcie

8.4 
" lo",nto11ry!g4"g!]a'!4tryy1ay,r*"r")

Vonkaišia riprava powchov ______
_-g,1 ryry$"nie impregnáciou

Ylltolllulttgq.]""
l0.5rr_apu_steniei-p..gna.io,l _--- _ __ _

Dvere
-tZe iá o, e"r"m Ji*une 

"ur"r.o""

615

675

150

6B0

760

100

1B0

50

105

Spolu 3315

0

Hodnota RU na m2 zastavanei plochy podlažia:

Koeficient vyiadruirici vývoi cien: kcu = 4,t42
Koeficientvyiadruiúci územnývplyv: ku = 0,95

TECHNICKýSTAV

VýpoČet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom

VÝCHOOISXOVÁ A TECHNICIÚÍ HODNOTA

Podlažie Výpočet RU na mz ZP Hodnota RU [€/mr]
1. NP |t:srs * o* 0,260)/30,7260 1,10,04

Podlažie začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O lo/ol Ts [%]
1. NP l l,gzg 97 | 3 | 100 | s1,oo 300

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východisková hodnota

Technická hodnota

11 0,0 4 € / mz* 69,32 m2* 4,1, 42+ 0,95

3,00o/oz 30 015,31

30 015,31

900,46
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2.2.2 Hospodárska budova na parc. č. L64 /2

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavbyl Hospodárska budova je postavená za cestou na parcele C KN č. L64/2, Vek stavby bol
stanovený odborným odhadom, stavba bola postavená v roku cca t935,
Dispozičné riešenie; 1 krát dreváreň, 1 krát sklad.
Technické riešenie: Základové pátky sú kamenné, pod stÍpmi. Konštrukcia je celodrevená, drevené stípy obité
doskami, z dreveným sedlovým krovom a nad skladom pultová strecha, s krytinou z pozinkovaného falcovaného
plechu, bez klampiarskych konštrukcií. Objekt je bez vnútornej vybavenosti, Stavba bola realizovaná v roku cca
1935, a jej životnosť stanovujem odborným odhadom na ].00 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

|KSO: 815 Objekty pozemné zvláštne
KSll 127 1 Nebytové pol'nohospodárske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNÉ JEDNOTKr

Podlažie Začiatok
uzlvanra Výpočet zastavanei plochy ZP [mz] kzp

1. NP 1935 5,75*9,37 +B,26 78/48,26=0,373

RoZPoČTovÝ uxRzoverEr

Rozpočtoqý ukazovatel'je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP pod|'azásad uvedených v použitom
katalógu.

1. NADZEMNE ponraŽIE

Bod Položka Hodnota
2 Zál<lady a podmurovka

2.4bezpodmurovky, iba základy pod stÍpikmi alebo pátl<y pod rohmi pref , garáže 115

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)
3.5 drevené stÍpikové jednostranne obité; kovová kosfua alebo stípiky s dreverlýrn, plechor,lýrn
alebo azbestocementovým plášt'om 675

4 Stropy

4.5 podbitie krovu 150

5 Krov

5.1 váznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 6B0

6 Krytina strechy na krove

9

6. 1.c plechová pozinkovaná

Vonkajšia úprava povrchov
7 6t)

9.5 napustenie impregnáciou 1B0

10 Vnútorná úprava povrchov

10.5 napustenie impregnáciou 50

Iz Dvere

12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105

Spolu 27ts

Znaky up ravovan é koefi ci entom zastavan e j pl o chy:
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Zna]ec: Inq. Dana Tatarkovičová říslo tlnstldkt1, 6q / 2026

0

Hodnota RU na m2 zastavanei plochy podlažia:

Koeficientvyiadruiúci vývoi cien; |<u= 4,L42
Koeficient vyiadruiúci územný vplyv: ka = 0,95

Podlažie VýpočetRU nam2ZP Hodnota RU [€/nt']
1. NP (2715 + 0+ 0,373)/30,L260 90,1,2

TECHNICKýSTAV

Výpočet opotrebenia lineárrrou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom

Podlažie začiatok užívania V [rok] T [rok| Z [rok] O jo/o| Ts [%]

1. NP 7935 97 9 100 91,00 9,00

rnícHoolsrovÁ A TEcHNIcI&í HoDNoTA

Z.2.3 Prípoika vody na parc. č.28.4/2

|edná sa o prípojku vody z vodomernej šachty vybudovanú súčasne s vodomernou šachtou v roku cca"J,970.
Prípojka vody na parc. CKN č,Z84/2, životnosť predpokladám 60 rokov, opotrebenie som stanovila lineárnou
metódou.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kód |t§O: B27 ]. Vodovod
Kód KS: 2222Míestne potrubné rozvody vody

RoZPočToVý UKAZoVATEI

Kategória: 1. Vodovod 0KS0 827 1)
Bod: 1.1, Vodovodné prípojky a rády PVC
Položka: 1.1,aJ Prípojka vody DN 25 mm, vrátane navítavacieho pásu

Rozpočtový ukazovatel' za mernú iednotku: tZ50 /30,7260 = 4L,49 €/bm
Počet merných iednotiek: 11 bm
Koeficient vyiadruiúci vývoi cien: kcu = 4,L42
Koeíicient vyiadruiúci územný vplyvl kr,,r = 0,95

TECHNICKÝSTAV

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom

Názov začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] o [%] Ts [%I
Prípojka vody na parc. č.

2B4/2 1,970 56 4 60 93,33 6,67

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východi.sková lrodnota 9 0,I2 € / mz* 48,2 6 mz* 4,142* 0,95 17 71,3,63

Technicl<á hodnota 9,00o/oz1,7 í13,63 1 540,23

rrýcHootsrovÁ A TEcHNIcln{ HoDNoTA
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číslo oosudku: 65 / 2026

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východisková hodnota

Technická hodnota
I11 

bm * 
!1,a| €/bm* 4,|42* 0,95_

|6,67 o/oz1,795,85€
1 795,85

1,1,9,7B

2.2.4 Prípoika elektriny

Vzdušná elektrická prípojka Cu 4x1 6mm2je vedená od stÍpa miestneho rozvodu na parc. CKN č,2B4/Z, cez strešný
nosič po domoqý, rozvádzač. DÍžka prípojky je cca 13 bm, vybudovaná bola v roku cca 'J,929 s predpokladanou
životnosťou ]_00 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kód |KSO: 828 7 ElekŤické rozvody
Kód KS; 2224Miestne elektrické a telekorhunikačné rozvody a vedenia

ROZPOČTOVý UKAZOVATEL

Kategória! 7. Elektrické rozvody 0KS0 828 7J
Bod: 7.1. NN prípojky
Položka: 7.1.q) káblováprípojkavzdušná Cu 4*16 mm*mm

Rozpočtoqý ukazovatel'za mernú iednotku: 390/30,1,260 = 12,95 €/bm
Počet káblov: 'J.

Rozpočtoqý ukazovatel'za iednotku navyšel 7,77 €/bm
Počet merných iednotiek: 13 bm
Koeficient vyiadruiúci qývoi cien: kcu = 4,142
Koeficient vyiadruiúci územný vplyv: kru = 0,95

TECHNICIŠýSTAV

VýpoČet opotrebenia lineárnou metódou so stanovenírn životnosti odborným odhadom

Názov začiatok užívania V [rok] T [rok| Z [rok] O lo/o| Ts [%]
Prípojka elektriny 1,929 97 3 100 97,00 3,00

vÝcHontsxovÁ A TECHNIcIIí HoDNoTA

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východisková hodnota l? r] Q]f!f/!:":O*7,77 €/bm] * 4,1,42*0,95

3,00 o/o z 662,44 €
662,44

]'echnická hodnota 1,9,B7

2.2.5 Vodomerná šachta na parc. CKN č. 284/2

]edná sa o vodomernú šachtu vybudovanú v roku cca I97 0, napojenú na obecný vodovod.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kód|KSO: 827 1 Vodovod
Kód KSl 2ZZZMiestne potrubné rozvody vody

RoZPoČTo\fý UKAZoVATEI]
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Znalec: Ing, Dana Tatarkovičová číslo posudku: 65 / 2026

Kategória: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: ],.5. Vodomerná šachta 0KS0 B25 5J
Položka: 1.5.a) betónová, ocel'ový poklop, vrátane vybavenia

Rozpočtový ukazovatel'za mernú iednotku: 7660 /30,1260 = 254,27 €/m3 0P
Počet merných iednotiekl ]_,3*1,3*1,5 = 2,54 m3 OP
Koeficient vyiadruiúci qývoi cien: kcu = 4,L4Z
Koeíicient vyiadruiúci územný vplyv; krur = 0,95

TECHNICKÝSTAV

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odbornlfon odhadom

UýCHOOISXOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA

2.2.6 Kanalizačná prípoika na parc. CKN č. 284/2

Kanalizačná prípojka na parc, CKN č,284/2, vybudovaná do verejnej kanalizácie,ktorá je pri ceste,

ZATRIEDENIE STAVBY

Kód |KSO: 827 2Kanalizácia
Kód KS: 2223Miestne kanalizácie

RoZPočToVÝ uxAzoverEr

Kategória: 2.Kanalizácia [|KSO 827 2)
Bod: 2.7,Kana|izačné prípojky a rozvody - potrubie kameninové
Položka: 2.1.a) Prípojka kanalizácie DN 125 mm

Rozpočtový ukazovateť za mernú iednotku: 920/30,7260 = 30,54 €/bm
Počet merných iednotiek: 6 bm
Koeficient vyiadruiúci qývoi cien: kcu = 4,1-42
Koeficient vyiadrujúci územný vplyv: krur = 0,95

TEcHNtcKisTAv

VýpoČet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odbornyfm odhadom

YýCHOOISrOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA

Názov začiatok užívania V [rok] T [rok| Z [rok] O [o/ol Ts [%]
Vodomerná šachta na parc.
CKN č.zB4/2 I970 56 24 B0 70,00 30,00

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východisková hodnota

Technická hodnota

Z,S!2| O_! * 

].Sa,z! €!y3 OV ] a!!?|9,?}
30,0O o/o z2 547,34 €

z 547,34

762,40

Názov začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O |o/o'j Ts [%l
Kanalizačrrá prípo jl<a na
parc. CKN č.ZB4/2 1,970 56 14 7o B0,00 20,00

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východisková hodnota

Technická hodnota

6 bm + 30,54 €/bm* 4,742+ 0,95

20,00 o/o z 727,03 €
721,,03

1,44,z1
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Znalec: Ing. Dana Tatarkovičová číslo posudku: 65, .026

2.3 REKAPITULACIA YrCHODISKOVEJ A TECHNICKEI HODNOTY

3. STANOVENIE vŠEonnCNEJ HODNOTY

nehnuteťnostíl

Dom sa nachádza v obci MÚtne, s dobryl,m prístupom s hlavnej cesty, pred domom vedie asfaltová cesta III. triedy.
Rodinný dom sa nachádza na okraji obce, smerom na Oravské Vese]é. Dom je samostatne stojaci, má jedno
tradzemné podlažie čiastočné podpivničenie. Od okresného mesta Námestovo je obec vzdialená približn e 77 ,4 knl
a dopravné spojenie je prímestskou autobusovou dopravou, pričom čas jazdy autom je približne 20 min, FIlavným
spósobom verejnej dopravy v Mútnom je autobusová doprava ISAD Žilina], ktorá zabezpečuje spojenie s
Námestovom, odkial' sa dá prestúpit' na d'alšie smery. Obec leží v horskom prostredí Oravskýclr Beskýd, kam
Železnica nikdy nebola dovedená. Mútne spadá pod okres Námestovo, ktorý patrí medzi okresy s ve]'mi nízkou
nezamestnanosťou, aktuálna miera nezamestnanosti sa pohybuje sa na Úrovni približne 3,7 o/o až 3,9 %o. obec má
vyŠe 3 200 obyvatel'ov, jej ekonomický profil ovplyvňuje hlavne m|adá populácia - obec Mútne patrí k obciam s
vel'mi r-rízkym priemerným vekom [okolo 33 rokov], čo znamená vysoký podiel ekonomicky aktívnych l'uclí. Vel'l<á
Časť obyvatel'ov dochádza za prácou do Námestova [cca 20 rninútJ, Dolného Kubína, v obci a okolí funguje niekol'ko
menŠÍch firietn zameraných na spracovanie dreva, pol'nohospodárstvo a stavebnú činnost', V obci je vyššízár.rjem
o kúrpu nehnutel'ností,

Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€]
Rodinný dom súp.č.S1, l<. ú. Mútne 42 373,27 13 669,62

I,Iospodárska budova na parc. č,2B4 /3 30 015,31 900,46

Hospodárska budova na parc. č,164/2 17 713,63 1 540,2:]

Prípojka vody lra parc. č.284/Z 1 795,B5 1L9,78
Prípojka elektriny 662,44 \9,B7
Vodomerná šachta na parc. CKN č. 2B4 /2 2 54],,34 762,40

Kanalizačná prípojka na parc. CKN č,284/2 721,,03 1,44,21,

Celkom: 95 2z2,B7 :r7156,s7
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Znqlec: Ing, Dqna Tatarkovičová číslo posudku: 65 / 2026

V obci je obČianska vybavenosť, obchod, knižnica, obecný úrad, základná škola a materská škóIka. Lokalita sa
zarad'lje do okrajoqých častí obce. Orientácia obytných miestností je prevažne v smere na]Z a]Y .

Obec Mútne je typická podhorská obec s rozp§íleným osídlením, |ej kataster patrí k najváčším v okrese Námestovo.
Obec je obklopená husqými ihličnatými lesmi, rašeliniskami a horskými lúkami, Dominantou okolia je vrch Pilsko
(L 557 m n. m.), ktorlý je obl'úbeným ciel'om turistov. Obec Mútne je jednou z najrázovitejších a najsevernejších
obcí na Slovensku, Leží v malebnom prostredí podhoria Oravských Bes}gíd, priamo na hranici s Pol'skom.
Turistické lákadlá sú Mútnanské rašeliniská (unikátny prírodný biotop s chránenými druhmi rastlínJ a cyklotrasy
a turistika (prepojenie na pol'skú stranu hranice ponúka skvelé možnosti pre horskú cyklistiku a pešiu turistiku)
(zdroj internet).

b) Analý za využitia n ehnutel'n ostí:
Dom je využívaný na projektovaný účel - na blfilanie, Iné využitie sa nedá predpokladať.

c) Analýza prípadných rizík spoiených s využívaním nehnuteťností:
Na hodnotenej nehnutel'nosti neviaznu žiadne ťarchy, Rodinný dom je nevyužívaný, neobývaný.

3.1 STAVBY

3.1.1 METÓDA PoLoHoVEJ DIFERENCIÁCIE

3.1.1.1 STAVBY NA BÝVANIE

Zdóvodnenie výpočtu koeficientu polohovei diferenciácie;
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie je stanovený v súlade s "Metodikou qýpočtu všeobecnej hodnoty
nehnute]'ností a stavieb", vydanej ÚSt ŽU v Žiline. Pre obce je podl'a tabul'}ry č.7 Metodiky výpočtu VŠH
nehnute]'nosti doporuČený priemerný koeficient predajnosti 0,2-0,3, Vo výpočte uvažované s priemerným
koeficientom polohovej diferenciácie vo rr,ýške 0,55. Zdóvodnenie jednotliqých faktorov a ich hodnotenie je
uvedené v tabul'ke, V prípadoch ak ide o samostatnú obec, ktorá tvorí obytnú časť mesta alebo ob]asť so zvýšeným
záujmom o kúpu nehnuteťnosti je možné priemerný koeficient polohovej diferenciácie zqýšiť max. o hodnotu 0,15
oProti póvodnému koeficientu prislúchajúcemu póvodnému zaradeniu, Vzhl'adom na polohu nehnutel'nosti a
záujem o kúpu nehnutel'nosti v danej obci - vzdia]enosť od okresného mesta Námestovo 17,4km stanovujem
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie vo qýške 0,55. Zdóvodnenie jednotlir4ých faktorov a ich hodnotenie
je uvedené v tabul'ke.

Priemerný koeficient polohovei diferenciácie: 0,55

Urče koeficientovnle diferenciácie nre i ednotlivé
Trieda Výpočet Hodnota

I. trieda

IL trieda

III. trieda

IV. trieda

V. trieda

IIL trieda + 200 o/o = [0,550 + 1,100J

Aritmeticlqi priemer L a III. triedy

Priemerný koeíicient

Aritmeticlqi priemer V, a III. triedy

lll. trieda - 9o o/o 
= [0,550 - 0,495]

I 1,650

1,100

0,550

0,303

0,055

I

t koeficientu diferenciácie:

číslo Popis/Zdóvodnenie Trieda kpot
Yáha

vl
Výs|edok

kpol+vt
Trh s nehnutel'nost'ami

dopyt v porovnaní s ponul<ou je vyšší

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzťah k centru obce
časť obce vhodné kb3ívaniu situované na okraji obce

Súčasný technic\i stav nehnutel'ností
nehnutel'nosť vyžaduie rozsiahItr opravu, rekonštrukciu

13

30IlI

1,100

0,550

0,303

14,30

16,50

2,42
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Prevládajúca zástavba v okolí nehnutel'nosti

objekty pre b3ívanie, špor! rekreáciu, parky a pod.
príslušenstvo nehnu tel'nosti

bez dopadu lla cenu nehtrutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
priemerný - dom v radovej zástavbe, átrio\rý dom - s
predzáhradl<ou, dvorom a záhradou, s dobryírrr dispozičnýrn
riešerrím.

Pracovné možnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostatočná ponuka pracovných možností v mieste,
nezamestnanost'do 5 %
AktuáIna miera nezamestnúnosti: Pohybttje sa na úrovni
približne 3,7 % až 3,9 %.

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

pri en-relná httstota obyvatel'stva

Orientácia nehnutel'nosti k svetovým stranám
orientácia hlavných miestností k ]Z - JV

Konfigurácia terénu

rovina§í, alebo mierne svahovi§í pozemok o sklone do 5oá

Pripravenost' inžinierskych sietí v blízkosti stavby
elektricl<á prípojka, voclovod, prípojka plynu, karralizácia,
telefón, spoločná anténa

Doprava v okolí nehnutel'nosti

železnica, alebo autobus

Občianska vybavenosť (úrady, školy, zdrav., obchody,
služby, kultúra)

obecný úrad, pošta, základná škola, zdravotné stredisko,
kultúrne zariadenie, základná obchodná sjeť a základné
služby
obecný úrad, základnó a materskó škola v obci

Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby

lII

IlI

II

II

lV

lII

10

I1

12

13

IlI

lI15

Il

III

L6

17

1B

19

VŠnOSBCIVÁ HODNOTA STAVIEB
Názov Výpočet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciácie

všeobecná hodnota

kpo = 154,92/ IB0

VSHs = TH x kpo = 17 156,57 €* 0,B61

0,B61

14777,at€
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11,55

3,30

14,B5

7,7o

2,12

9,9o

1,100

1,100

1,650

1,100

0,303

0,550

1,100

1,100

0,550

0,055

1,100

10

4 I. 1,650 7

5 0,550 6

6 0,550 5,5(

7 I. 1,650 9

B 6 6,6c

9 II 5 5,5C

I 6 9,9c

7

0,550 5,5 C

14 B 4,4a

9

o B,B(

7 3,B5

V 4 0,22

II 20 22,00

ipolu 180 Ls+,92



Znalec: Ing, Dana Tatarkovičová číslo posudku: 65 / 2026

3.2P0ZEMKY

3.2.L METÓDA PoLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE

3.2.11 Pozemlry list vlastníctva č. 27 28 k ú. Mútne
PoPts

Predmetom ohodnotenia sú pozemky situované v zastavanom území časti obce Mútne, kú. Mútne, evidované na
LV č,2728, parcela C KN č. 164/1,1-64/2,284/2 a2B4/3 - zastavaná plocha a nádvoria. Na parc. CKN č, 28aB je
postavený rodinný dom súp, č. 51 a hospodárska budova, na parc, CKn č,764/2 je postavená hospodárska budova.
Parcely CKN č. 1,64/7 a 164/2 za nachádzajú asfaltovou cestou, cesta III. triedy. Predmetom ohodnotenia sú
pozemky o celkovej výmere L792m2 v spoluvlastníckom podiele IfL.Pozemky sú prístupné z asfaltovej cesty,
cesta III. triedy. Pozemok je s možnosťou napojenia na technickú infraštrukturu a to na elektriku, vodovod,
kanalizáciu. Pozitívny vplyv na všeobecnú hodnotu pozemku má jeho poloha v rámci sídelného útvaru a dopravná
dostupnosť autom alebo prímestskou dopravou do okresného mesta Námestovo, ktorá predstavuje vzdialenosť
1,7,4km (autom do 20 min],
Koeficient povyšujúcich faktorov som priradila o hodnote 3 - pozemok je rovina§í, pri asfaltovej ceste, s
možnosťou napojenía na inžinierske siete. V obci Mútne je zvýšený záujem o kúpu pozemkov, blízkosť prírody, no
zároveřl je okresného mesto Námestovo v dostupnej vzdialenosti (cca20 minút autom]. Koeficient redukujúcich
faktorov som nepriradila, nevyskytuje sa.

Hodnotené pozemky sa nachádzajú v užšom záujmovom území okresného mesta Námestovo. Z toho dóvodu
uvaŽujem s východiskovou hodnotou 80 % z qfchodiskovej hodnoty okresného mesta námestovo. Taktiež podl'a
informácie miestnych realitných kancelárií je o kúpu pozemkov v tejto lokalite záujem, Pri hodnotení bola
zohl'adnená poloha pozemkov vzbl'adom k aktivitám v okoli dopravné vzťahy a spósob využitia pozemku na
qistavbu rodinného domu.
VŠeobecná hodnota pozemku je stanovená metódou polohovej diferenciácie v zmysle Vyhlášky č.2L3/2077 Z,z,
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky.

Parcela Druh pozemku Spo|u
vrí,mera lmzl

Spoluvlastnícky
uodieI Výtnera [m2]

164/1

1,64/2

2B4/2

2B4/3

zastavaná plocha a nádvorie

zastavaná ploclra a nádvorie

zaslavaná ploclra a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

921,,00

4B,00

771,,00

52,00

|/I
1lI
I/1
1/1

921,,0c

4B,OC

771,,0c

5 2,00
§polu
y\ímera L792,oo

Obec:
Východisková hodnota:

Mútne
VHv; = 80,00% z9,96€/m2 =7,97 €/m2

0,90

1,05

Hodno!a
koeficientu
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uznačenie anázov
koeficientrr Hodnotenie

ks
koeficient všeobecnej

situácie

Z. stavebné územie obcí do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodárske
lblasti obcí a miest do 10 000 obyvatel'ov

kv
koeficient intenzity využitia

0,B5

1,3 0



kr
koeficient technickej

infrašřuktúry pozemku

3. dobrá vybavenosť (možnosť napoienia najviac na tri druhy verejných sietí,
napdklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plyrru) 1,30

l<z

koeíicient povyšujúcich
faktorov

{, iné faktory (naprí}dad; tvar pozemku, výmera pozemI<u, druh nrožnej
zástavby, sadové úpravv pozemku a pod,l

3,00
tvar pozemku, inžinierske s|ete v dosahu, blízkosť asfaltovej cesty, rovina|l
pozemok

kn
koeficient redukujúcich

faktorov
D. nevyskytuje sa 100

JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU

VYHODNOTENIE

= 0,90 * 1,05 * 0,B5 * ],,30 * 1,30 * 3,00 * ]_,00

= VHr,rt * kpo = 7,97 f/mZ * 4,0725

1,00 m2 * 32,46 €/m2 * 1 /7
parcela č.164/2 m2 * 32,46 €/mz * 7/7

parcela č.2B4/2 1,00 m2 * 32,+6 €/m2 * I/1
m2 * 32,46 €f mz * I
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Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovei diferen ciácie 4,072!

lednotková všeobecná hodnota pozemku 32,46€lml

Názov Vlýpočet Všeobecná hodnota I€-|

parcela č.164/1, 29 895,6(.

1 55B,Ot

25 026,6(

parcela č,28+/3 1,687,9i

§polu 5B 168,32



III. ZAVER
zÁl<l-lolun úoelr
Hlavné stavby;

Pozemky:

OTAZKrA ODPOVEDE

Znaleckou úlohou bolo stanoviť všeobecnú hodnotu rodinného domu súp. č. S1 situovaného na pozemku parc.
CI{N č. Z84/3 s príslušenstvom zapísaný na liste vlastníctva č. 1329, k. ú. Mútne, obec Mútne, ol<res Námestovo
a pozemkami parc. C KN č. 164/I,t64/2,2B4/2 a2B4/3 zapísaných na liste vlastníctva č,2728, k. ú. Mútne,
obec MÚtne, okres Námestovo, v spoluvlastníckom podie|e 1/1. Všeobecná hodnota nehnutel'ností a stavieb bola
stanovená podl'a vyhlášky MS SR č.492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku a je znaleckýrn
odhadom iclr najpravdepodobnejšej ceny ku dňrr 15.04.2026,ktorúby tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkaclr
vol'nej súťaže, pri poctivom predaji, ked'kupujúci aj predávajúci budú konať s patričrrou infbrmovanost'ou i
opatrnosťou a s predpokladorn, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.

Odpoved': Na základe dodaných podkladov od zadávatel'a, podkladov získaných pri rniestnej obh]iadke bola
stanovená hodnota predmetných nehnute]'ností v spoluvlastníckom podiele 7/7 na 72 9OO euro. Všeobecná
hodnota bola stanovená s využitím metodických postupov uvedených v prílohe č. 3 vyhlášky č.492/Z0O4Z,z. o
statrovení všeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEI HO DNOTY

Rodinný dom súp.č.S1, k. ú. Mútne 117 69,5

FIospodárska budova na parc. č.2B4/3

Hospodárska budova na parc. č.1,64/2 1326,1
Prípojka vody na parc. č.2B4/2 103,13

1,7,1,1

Vodomerná šachta na parc. CKN č,28+/2 656,43

Kanalizačná prípojka na parc. CKN č.2B4/2

Názov IKso OP (m3) ZP (m2) Počet podlaží

Rodinný dom súp.č.S1, k, ú, Mútne 000 51,65 z

Hospodársl<a budova na par c. č. 2B4 / 3 0,00 69,32

48,26

1,

Hospodárska budova na parc. č.764/2 0,00 í

Názov pozemku číslo parcely Výmera (m2)

Pozernky list vlastníctva č. 27 28 k.ú. Mútne 164/1 927,00

Pozernky listvlastníctva č.2728 ]<.ú. Mútne 1-64/2 4B,00

Pozemky list vIastníctva č.2728 k,ú. Mútne 2B4/2 ,771,,00

Pozeml<y list vlastnícLva č, 27 28 k.ú, Mútne 2B4/3 52,00

stavby
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Znalec: Ina, Dana Taťarkovičová číslo nosudku: 6,5 / 2026

Pozemlrylistvlastníctva č.2728 k.ú. Mútne - parc. č, 164/7(9Z7 mz) 29895,66

Pozemky list vlastníctva č,2728 k ú. Mútne - parc. č. 1,64/2 (4B mz) 1 558,08

Pozemky list vlastníctva č.2728 kú. Mútne - parc. č. 2B4/Z (77I mz) 25 0,26,6ó

Pozemky listv]astníctva č.27ZB |<,ú. Mútne - parc. č.284/3 (52 mz) I687,92

§polu pozemky (l792,0O m2) 58168,32

všeobecná hodnota celkom 72940,13

všeobecná hodnota zaokrúhlene 72 goo,ao

všeobecná hodnota slovom: sedemdesiatdvatisícdeváťsto Eur

V Horných Hámroch, dňa 08.05.2026

\
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IV. PRILOHY
- objednávka č.260002777 B zo dňa 01,.04.2026
- výpis z listu vlastnicť'tač.2728, k,ú. Mútne
- výpis z listu vlastnícťva č,l3Z9, kú, Mútne
- kópia z katastrálnej mapy
- doklad o veku stavby, vydala Obec Mútne
- pódorys I. PP, I. NP rodinného domu a hospodárskych budov - nákres
- fotodokumentácia

Početpríloh:11 strán
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