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r. ZADANi zNATEcKEHo PoSUDKU

1.1. Odborn6 otdzka zadavatele:

Na z6kladE usneseni, ze dne 5. 6.2026, vydan6 Exekutorskfm riiadem Tribor, E.j. 152 EX

65126-330, byla ustanovena znaleckd kanceldi a to k ocenEni ide5lniho spoluvlastnick6ho
podilu ve vriii 2/3 k nemovitim vEcem sestdvajici z pozemku p.-. St. 232 - zastavEnd plocha a
nddvoii o vrimEie 155 m2, lehoi souiSsti je stavba: Batiovice, E.p. 139, rod. dim (stavba
stoji na pozemku p.d. St. 232) a pozemku p,E. 37lA - zahrada o v'imEie 54 m2, vie v k.ri.
Batfiovice, obec Batiovice, okres Trutnov.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvliStniho piedpisu vriie uvedenfch
nemovitrich vEci (diile jen ,, nemovitosti"), a jejich piisluienstvi, ddle movit'ich vEci, kter6
tvoii piisluienswi vri5e uvedenfch nemovitostl, a v neposledni iadE t6i prSv a zAvad
spojentch s vrl'5e uvedenf'mi nemovitostmi, jakoi i iiidnE urEit Wiet piisluienstvi
nemovitosti.

1.2. UEel znaleck6ho posudku:

ZjiSt6ni obvykld ceny nemovittch vEci v souladu s 9336, o.s.i., pro potiebu exekuEniho iizenl
a.j. 152 EX 65126-330. Vrislednd hodnota stanovend timto znalech/m posudkem je pouze
v,ichodiskem pro to, aby mohlo bft stanoveno nejniiSi pod5ni pii draibE (5336e, odst. 1

o.s.i.).

1.3. Skuteinosti sdElen6 zadavatelem maiici vliv na piesnost z5vEru posudku:

Zadavatel znaleck6ho posudku nesdElil znaleck6 kanceldii i5dnou skuteEnost, majicf vliv na
piesnost z5v6r0, kromE skuteEnosti ziejmfch ze zadavatelem piedloienrich podkladovrich
materi6lri.
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2. WCET PoDKTAD0

2.1. Popis postupu znalce pii WbEru zdroiO dat:

Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadand odborn6 otdzce byly zisk6ny z veiejnfch zdroji,
z dostupnfch informadnich databiizi, z listin, z informaci ziskan'ich pii prohlidce na mist6
samdm a z podklad0, informaci a dat poskytnut,ich zadavatelem.

Data, charakterizujici oceriovan6 nemovit6 v6ci, byla ziskdna z veiejn'ich databiizi napi:
eesk,i iiad zemEmEiickf a katastrdlnL Lexikon mEst a obci eR, RIS (region5lni informa6ni
servis), ePusa (e-portiil rizemn[ch samosprdv), tesk,i statistichi Iiad a dalii.

V piipad6 zdroj0 dat poskytnutrich zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace piedanfch
zdroji provedena kvalifikovanE, tj. byla odbornE zvdZena vhodnost a vdrohodnost tEchto
dat.

Pii zkoumdni bylo obecnE postupov5no za dodrieni platnd prdvni rlpravy (zdkon i. 1-5!1-997
Sb., o oceiovdni majetku v aktuAlnim zndni, vyhlSSka i.44712Ot3 Sb. k provedeni zdkona o
ocefiovdni majetku v aktudlnim zn6ni) a za vyuiiti aktudlnich metod a prostiedki s

piihl6dnutim i k Mezin6rodnim oceriovacim standardrim (IVSC).

2.2. Vfiet wbranfch zdroi& dat a ieiich popis:

Vr/pis z katastru nemovitosti i. 664, pro k.ri. Batfiovice, obec Batfiovice, okres Trutnov,
vyhotoven'i objednavatelem dne 13.11.2024.

Ndhled katastrdlni mapy, pro k.r1. Batfiovice, obec Batriovice, okres Trutnov, vyhotovend
znaleckou kanceldii dne 30 .6. 2026.

Grafick6 rnistupy - v'istiiiky z vyhodnocen6ho povodiov6ho pldnu eesk6 republiky a

mapov'ich podklad& tfkajici se oceiovan6 lokality, uveiejnEnd na adresdch
https ://d p p. hyd rosofi.cz / a https ://m a py. cz / a https: / / geo p ortal. gep r o. cz / # / ..

lnformace a skuteinosti sdElen6 objednavatelem.

lnternetov6 strSnky eesk6ho statistick6ho 0iadu https://www.czso.czf .

Program Delta-NEM vietnE syst6mu monitorov6ni trhu MoniT - program od spoleinosti
Diotima, s.r.o., Piemyslovskii 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Ddle byly vyuiity poznatky z odborn6 literatury, obecn6 piijiman'ich standard0 oceriovdni a

platn6 legislativy.

strSnka i. 3
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sb€ru Ei tvorb€ dat:

Prohlidka a zamEieni nemovitlich v6ci byly provedeny dne 30. 6. 2026 za pfitomnosti
pracovnika znaleck6 kancelSie lng. Radka Mikul6ie.

Povinnd se pies pisemnou v'l'zvu mistniho Setieni nezfdastnila a nebyla pracovnikovi
znaleck6 kanceldie umoinEna prohlidka piedm6tu ocenEni. Pro potieby tohoto znaleck6ho
posudku bylo provedeno ohled5ni a zamEieni nemovit'l'ch vEci zvenii. lnformace, ttkajici se

nEktenich prvkri vnitiniho vybaveni, jejich stavebnd technick6ho stavu a jejich rekonstrukci
byly z iSsti sdEleny sousedem z rodinndho domu a.p. 157.

NEkter6 prvky zejmdna vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiitEny, pro potfeby tohoto
znaleck6ho posudku jsou uvaiovdny jako standardni, jejich stav, stdii a dalii iivotnost je
odhadnuta odborn'i m odhadem zpracovatele.

Data realizovanr/ch prodej0, obsahujici ridaje o dosaien'ich cendch nemovitosti, byla zfskdna
znaleckou kanceldii diilkovrim piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piislu5ndho webovdho rozhranl. Data byla dopln6na o informace ziskan6 ze syst6mu
monitorovdni trhu, mapov6 aplikace, realitniho trhu atd.

V piipad6 zdroj0 dat poskytnut'ich dallimi osobami byla akceptace piedanfch zdroj0
provedena kvalifikovan6, tj. byla odborn6 zviiena vhodnost a vErohodnost tEchto dat.

3.2. Popis postupu pii zpracovini dat:

Data budou zpracovdna zp0sobem, kteni odpovid5 analtze dat. Bude zpracovdn a vytvoien
souhrn dat a uvedena ve5kerd zjiStEni ze sesbiranrich a vytvoienf'ch dat a z proveden6ho
mistniho Setieni, na ziikladE ktenich bude dosp6no k v'isledkim. Zjiit6na a zpracovdna
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovdna data z mistniho letieni
a bude provedena analfza trhu. V!'sledky anal'l,zy trhu budou odbornE setiizeny, analyzovdny
a vyhodnoceny.

Vlastni v'ipoitovd iSst posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spoleinosti Diotima, s.r.o., kdy podpirn6 v'ipoEtovd ddsti a fin6lni editace
rnistupnich text0 budou vyhotoveny prostiednictvim souboru aplikaci a sluieb Microsoft
Office.

V piipad6 potieby bude rovnEi upravena poiizend fotodokumentace piedm6tu ocenEni, a to
z drlvodu ochrany osobnich ridaji tietich osob.

strdnka i. 4
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3.3, VriEet zpracovanrich dat:

Cenov€ fdaje zjiSt6n6 prostfednictvim dSlkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Skuteinosti a vri m6ry zjiStEn6 na mist6 sam6m pii mistnim Setieni.

lnformace, tVkajici se piedmEtu ocenEni, sdElen6 riiastnikem mistniho 5etieni.

lnformace uveiejn6n6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www. realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnrl'm, Ei rlEastnikem mistniho 5etieni nebyla ke dni zpracovini tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena i6dnd n6jemni, ii jinii smlouva, na z6kladE kter6 by byl
piedm6t ocendni uiiviin. OcenEni je provedeno pro piedmEt ocenEni volnf, neobsazenf,
nepronajad.

\-z S ohledem na nemoinost podrobn6ho a kompletn[ho zamEieni piedmEtu ocenEni, jsou
nEkter6 rozmEry pievzaty ze satelitnich fotosnimk0, kter6 jsou veiejnE dostupn6 na
www.cuzk.cz, maps.google.com, www.mapy.cz atd.

Dle dostupnfch (daji z datab6ze eesk6ho riiadu zem6mEiiisk6ho a katastrilniho jsou ke dni
vypracov;inI tohoto znaleck6ho posudku evidov5ny tyto vlastnickd 0daje:

Kraj KrSlov6hradeckrl'
Okres Trutnov
Obec Batriovice
Katastrdlni(zemi Batriovice(601152)
e islo popisn6 139
Pse s4237
Podet obyvatel 79O

List vlastnictvi Eislo 664
\- Vlastnici:

1. Krahulec Petr podil t I 3
Belveder 446, 51801 Dobruika

2. Volhejnovii Jana DiS. podil2 / 3
i. p. 139, 54237 Batiovice

strdnka t. 5
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CelkoW popis piedmEtu ocenEni:
Jednii se o piizemni, zdEn'i rodinn'i d0m s vyuiitrim podkrovim pod sedlovou stiechou

krytou plechovou krytinou. Objekt je situovanf do nepravideln6ho tvaru, nachdzi se v
zastavEn6, okrajov6 Edsti obce Batiovice, v iadovd zdstavbE jako samostatnE stojici.
Piedm6t ocenEnl se nachiizi na adrese: Batiovice t39,542 37 Batiovice. ParkovSni je moin6
na vlastnim pozemku. Pozemky leii v mirnE sklonitdm terenu, tvofi jednotnf funkdni celek a
jsou piistupn6 po veiejn6 zpevn6n6 komunikaci, na pozemcich p.i.999/f - ostatni plocha a
p.t. 16/5 - ostatni plocha, kteri jsou ve vlastnicwi obce Batiovice a ddle na pozemku p.i.
16/4 - ostatni plocha, kten/ je ve spoluvlastnick6m obce Batfiovice.

D0m je napojen na inienfrskd sit6: elektro, hloubkovi kanalizace, obecn[ vodovod a
plynov6 vedenl.

Vnitfni dispozice objektu nebyla zji5tEna, nebof pies pisemnou vfzvu nebyl povinnou

* prvky vybaveni oblektu nebyly zjiSt€ny, pro potieby tohoto znaleck6ho posudku jsou uvaiovdny jako

standardni jejich stav, stdii a dal5i iivotnost ie odhadnuta odbornt/m odhadem zpracovatele

ocendni zDfistu

Zdklady: smtSene

Zdivo: zd6n6, smiSend podezdivka

Stropy:

Stlecha: sedlovd

(rytina: plechov:i

Klempiisk6 konstrukce: ilaby - svody - parapety pozinkovond

Vnitini omitky: v;ipenn6 hladk6

Fasddni omitky: kontaktni zateplovaci syst6m

VnEj5i obklady soklu:

Vnhini obklady:

Schody:

DveIe:

Okna: plastovd zdvojenS

Podlahy ob6nfch mistnosti:

Podlahy ostatnich mistnosti:

VytSpEni:

Elektroinstalace:

Bleskowod: NE

Rozvod vody:

Zdroj tepl6 vody:

lnstalace plynu:

Kanalizace:

Vybaveni kuchyn6:

Vnitini vybaveni:

26chod:

Ostatni:

strdnka E. 6



P0vodni st5ii objektu je dle dostupnrich podkladovrich materidli, mistniho Setieni a dle
odborn6ho odhadu zpracovatele pies 60 rokri. V prrib6hu sv6 celkov6 iivotnosti objekt
prochdzel postupnE rekonstrukcemi a modernizacemi prvko kretkodobfch iivotnosti. V
minulosti byla poloiena novd stieini krytina, vietnE osazeni noqich klempiisktch konstrukci,
okna vymEnEna za nov6 plastovS a byl instalov6n kontaktni zateplovaci systdm (z d0vodu
neumoinEni prohlidky piedmEtu ocenEni nebylo moin6 piesnE identifikovat jednotlivd
prvky modernizace vnitiniho vybaveni). Celkov'/ technicki stav a 0dribu lze ke dni ocenEni
uvaiovat jako stavba v dob16m stavu s pravidelnou rldribou.

Pii mlstnim ietieni bylo zjiitEno toto piisluienstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na obytnou iSst rodinndho domu, vlevo (pohled z piijezdov6 komunikace na pozemku
p.i.999/1) navazuje piistieiek dievEn6 konstrukce pod pultovou stiechou kfiou standardni
povlakovou krytinou lPA.

Na obytnou Edst rodinn6ho domu, d5le vzadu (pohled z piijezdov6 komunikace na
pozemku p.i. r6/al, navazuje piistieiek dievEnd konstrukce pod pultovou stiechou krytou
polykarbondtem.

b) piisluienstvi, kter6 je tvoieno tEmito venkovnimi ripravami:
- oploceni - drdtEn6 pletivo na ocelovfch sloupcich a betonov6 podezdivce
- vrata z ocelov6 konstrukce elektricki
- vrata z ocelov6 konstrukce s v'/plni z drdt6n6ho pletiva
- vritka z ocelovd konstrukce
- vrdtka z ocelov6 konstrukce s vrl'plni z dievEnyich lati
- zpevnEn6 plochy (betonov6)
- zpevnEn6 plochy (betonovd dlaiba)
- opErnii zidka (betonovS)
- piipojky lS

Dle mistniho Setieni, informaci obiednavatele a dle dalSich dostupnfch podkladovfch
materiSlri nejsou s draienfmi nemovitfmi vEcmi spojeny i5dn6 prlva ii z6vady.

Movit6 v6ci, kter6 by woiily piisluienswi k piedmEtu ocenEni, nejsou a nebyly zjistEny pii
mlstnim Setieni zpracovatele.

Kladn6 strinky ocefiovanfch nemovitosti:
- moinost parkovdni na vlastn[m pozemku
- lokalita vhodnd k bydleni
- obiansk5 vybavenost obce na dobr6 rlrovni

26porn6 strinky oceiovanfch nemovitosti:
- malV piilehlf pozemek
- nebyla umoinEna kompletni prohlidka oceiovanfch nemovitosti

strdnka t. 7
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4. POSUDEK

Vymezeni poimri dle legislatiw:

Definice dle zikona E. 15U1997 Sb.:

52, odst. 1, zikona 15{t997 Sb. v platn5m znEni zni: ,,pokud tento zdkon nestonovi jini,
zpisob oceiovdni, ocefiuji se majetek o sluibo obvyklou cenou".

52, odst. 2, zAkona lSUt997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obvyklou cenou se pro iiely tohoto
zdkono rozumi ceno, kterd by bylo dosaieno pii prodejich stejndho, popiipadi obdobniho
mojetku nebo pii poskytovdni stejni nebo obdobni sluiby v obvyktim obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenini. PFitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri maji na cenu vliv, oviak
do jeji vi,ie se nepromitoji vlivy mimoiddn'itch okolnosti trhu, osobnich pomirtt proddvajiciho
nebo kupujiciho oni vliv zvlditni obliby. Mimofddn,imi okolnostmi trhu se rozumiji noptiktod
stov tisni proddvojiciho nebo kupujiciho, dhsledky piirodnich ii jini,ch kotomit. Osobnimi
pomiry se rozumEji zejmino vztohy mojetkovi, rodinnd nebo jini osobni vztohy mezi
proddvajicim o kupujicim. Zvlditni oblibou se rozumi zvlditni hodnoto piiklhdond mojetku
nebo sluibE vyplivojici z osobniho vztohu k nim. obwkld ceno wiodiuie hodnotu maietku
nebo sluibv a urdi se ze siednontch cen porovndnim."

52, odst. 3, z6kona 15U1997 Sb. v platnem znEni zni: ,,V oditvodnEnych piipodech, kdy nelze
obvyklou cenu uriit, ocefiuje se mojetek o sluibo trini hodnotou, pokud zvllitni prdvni
piedpis nestonovi jinok. Piitom se zvaiuji viechny okolnosti, kteri moji na trini hodnotu vliv.
Divody pro neurieni obvykli ceny museji bit v ocenini uvedeny'.

52, odst. 4, zdkona l5l/l997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Trini hodnotou se pro ieery bhoto
zdkono rozumi odhodovond tdstko, zo kterou by mily bit mojetek nebo sluiba smEniny ke
dni ocenini mezi ochotni,m kupujicim o ochotnrm proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskuteininim v soulodu s principem triniho odstupu, po ndleZitim morketingu, kdy koidd ze
stron jednolo informovani, uvdilivi o nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro hiely
tohoto zdkono rozumi, ie 0iostnici sminy jsou osobami, kteri mezi sebou nemoji iddni,
zvlditni vzdjemn!, vztah o jednaji vzdjemnE nezdvisle.

02, odst. 5, zdkona l5UL997 Sb. v platndm zn6ni zni: ,,Urieni obvykl, ceny o trini hodnoty o
postup pii tomto urieni museji bi,t z ocenini ziejme, jejich pouiiti, vietni pouiiti,ch ddajd,
musi b,it odivodnino o odpovidat druhu piedmEtu ocenini, iielu ocenini o dostupnosti
objektivnich dot vyuiitelnych pro ocenini. Podrobnosti k urieni obvykli ceny a trini hodnoty
stonovi vyhldiko."

Definice dle vyh165ky tl41 l2Ol3 Sb.:

51a, odst. 1, vyhliSky 44Ll2Ot3 5b. v platn6m znEni zni: ,,Obwkld cena se uriuie
porovndnim sjednani,ch cen stejnrch, popiipodE obdobn,ich piedmitfi ocenini v obvyklam
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenini. Do porovndni se nezohrnuji ceny sjednoni zo
vlivu mimoiddn,ich okolnosti trhu, osobnich pomirfi proddvojiciho a kupujiciho oni vlivu
zvlditni obliby."

Slb, odst. 1, vyhlriiky 44Y2OL3 Sb, v platn6m znEni zni: ,,Trini hodnotou piedmEtu
ocenEni ie odhadovond idstko, kerd se uriuje zprovidlo na zdklodi uibEru z vice zpisob0
ocefiovdni, o to zejmino zpisobu porovndvaciho, uinosoviho nebo ndkladovdho. Pii ureeni
trini hodnoty piedmdtu ocenEni se zohledfiuji trini riziko o piedpoklddony vivoj no diliim ti
mistnim trhu, no kerim by byl obchodovdn."
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4,1. Popis postupu pii analfze dat:

Pied vlastni anal'y'zou dat byl proveden jejich sbEr, kteni spoiival ve studiu podklad0
poskytnutich zadavatelem a opatienry'ch znaleckou kanceldii, d6le bylo provedeno doplnEni
podklad0 formou obstareni zdrojrl cenov'y'ch informaci (kupni smlouvy k nemovitrim vEcem v
blizk6m ii vzd6len6jiim okoli, rovnEi byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), ndslednE byla provedena analrl'za takto ziskan'/ch vstupfr, vyhodnoceni
ziskan'ich dat a poznatk0 a jejich zadlenEni do textu posudku, jak je uvedeno ddle.

4.2. Vfsledkv anahizv dat:

l. ObvyklC cena piedmEtu ocenEni

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dobE nejl6pe ucelenE
popsdna v publikaci ,,Porovnivaci hodnota nemovitosti" vydani nakladatelstvim EKOPRESS
autor ZbynEk Zazvonil.

Jednotky porovnini, porovn6ni nemovitosti jako celku:
Jednotky porovndni jsou veliiiny, jejichi prostiednictvim se porovndvdni provddi. Ve

v6tiin6 piipad& jsou zn5m6 ceny vzork0 vyj6dieny jako dosaien6, dohodnutd Ei navrhovan6
finaninl iiistky za porovndvan6 nemovitosti jako za celky, tedy ve formE KE/ks. protoie i

hledan6 porovnivaci hodnota posuzovan'ich nemovitosti je poiadovina jako cena za celek,
je nejjednoduiiim ieSenim za jednotku porovnSni zvolit prdvE KC/celek, resp. KE/ks, a
piipadn6 cenovd fpravy vzhledem k jednotlivrim rozdilnostem, eventudlnE kvalitativni
hierarchick6 uspoiSddni vzorki, provSdEt v tEchto jednotkdch. V'ihody tohoto zp0sobu
spotivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro viechny
Idastniky trhu.

Kvantitativni porovnivaci analfza:
Pro kvantitativni porovndvaci anal'l'zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'/mi

vzorky a oceiovan'fm subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokouii
ocenit, najit smEr jejich piedpoklddan6 kontribuce a ndslednE je vyuiit pro cenov6 [pravy ve
formE srSiek a piirdiek s cilem, aby takto upravenf vrisledek reflektoval zatim nezndmou
porovndvaci hodnotu oceiovan6ho subjektu. Za upravovan'/ ziiklad jsou zvoleny zndm6 ceny
vzork&, a rlpravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolen6mu z6kladu.

Tyto cenov6 [pravy lze charakterizovat jako vzdjemn6 piizp0sobovdnl cen, jejich
vyrovndvdni, ,,seiizov5ni" di ,,vyladov5ni", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces

obvykle pouiivSn term[n aqusbce ( ddj u stment).

Adjustace je zaloiena na ndsledujicich piedpokladech:
- jsou-li porovniivand nemovitosti, u nichi je prodejnl cena zn5ma, horii nei nemovitosti

ocefrovani, lze piedpoklddat, ie oceriovan6 nemovitosti maji uy55i cenu neZ nemovitosti
porovn;ivan6 (nei vzorek),

- jsou-li porovnSvan6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, lepii nei nemovitosti
oceiovond, lze piedpokl6dat, ie oceiovan6 nemovitosti maji niiii cenu ne: nemovitosti
porovndvand (nei vzorek).
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Vf bEr porovnatelnfch vzorki:
Pii vribEru vzork& pro porovndni je potieba vymezit trzni segmentu trhu coi by m6lo

zajistit, aby nemovitosti byly podobnd piedeviim v n6sledujicich charakteristikiich:
- ve velikosti sidla a v'lznamu polohy pro 0Eastniky trhu (samota, vesnice, spSdov6 sidlo,

piedmEsti, mEsto, centrum, region, piihraniii, vnitrozemi, mEstsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitosta zejm6na ve vazbE na tiielovou vhodnost pouiiti jednotlirnimi iastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, vrl'roba, specidlni zamEieni apod.),
- velikosti ve vazb6 na piimEienost potieb co do rozsahu vyuiiti riEastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytovd, kombinovan6 s provoznlmi prostory, vhodn6 pro drobn6
iivnosti, pro vEtii spoleinosti apod.),

- stavu ve vazb6 na operativnl moinosti vyuiiti iEastniky trhu (okamZitE fi podmin6n6
vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezen'fm vyuiitim, s moinosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbE na zp0sob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k piedstav6m jednotlivrl'ch rliastnik0 trhu (napi. podiadn6, b6ind kvality, exkluzivni, zcela
jedinein6),

- rozsahu prisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenci6lnich popt5vajicich (lokiilni,
region5lni, celostatni, nadn5rodni),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitovrim omezenim popt5vajicich a

piedstavdm nabizejicich (napiiklad 1 mil. Ki, do 3 mil. Ki, do 10 mil Ka atd),
- vtbEr porovnatelnfch vzorki je realizov6n prostiednictvim veiejnE dostupnVch dat a

0daji.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient polohv vyjadiuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity

dan6 lokality porovnateln6ho vzorku,
- koeficient wbaveni vyjadiuje rozdilnost vnitiniho vybaveni porovnateln6ho vzorku,

- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiit6 hlavni svisl6 konstrukce
porovnateln6ho vzorku (zdEnd, diev6n5, smiSen6),

- koeficient technick6ho stavu vyjadiuje rozdilnost stavebnE technick6ho stavu
porovnateln6ho vzorku,

- koeficient pozemku vyjadiuje vliv rozdiln6 celkov6 vfmEry pozemkri ve funktnim celku

porovnateln6ho vzorku,
- koeficient piislu5enswi vyjadiuje rozdilnost piislulenstvi porovnatelndho vzorku

(vedlej!i stavby, venkovni ripravy),
- koeficient datum realizace vyiadiuje v'l'voj cen staveb od realizace prodeje (kalend6ini

itvrtleti pr6vnich riiinkrl zdpisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktu6lnicenov6 (rovn6,

a to za vyuiiti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteini banky, kteni sleduje vrlvoj cen

rodinnfch domfi v dase.
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Srovnateln6 nemovit6 vEci

1. Rodinnf d&m, k.ri. Batiovice, okres Trutnov

Pozemekr St l9il/1, LV 715 SoudJst/re stavbar Barrlovlc., a.p,,8,,!d.dUm
C.ena za tenovttod/skupmu nel,lovtosli 4.110.0flr,00 CZK

lJstina. ,ie.d F piiazdta jal<o pddad zApisi No skupnu nemovitosli eido ffzeni
Smlouva krpni ze dnc 1i1.01.2025. Pnimi [Einky zitisu k olamAku 21.0t.2025 OE:00:q). Zipi3 V176aO2541O
Fovcd.'l dne 11.022025.
Arernov/osrr. u Hedd doitlo s@/€en6 ke zmen€ vlasbic*eho pdva. podle slaw k okanziku z+istJ podb lMioy

pozemky: St i$fl, LV 7it5 SouCdst/re stavbar Batitovlcc, 8.p. 278, rod-drim; 1U1,LV 745

2. Rodinnf dim, k.11. Upice, okres Trutnov

Pozemek: St 8,12, LV 855 Souciisrire sla6a. 0plc., a.p. E32, rod.dom
Cena za ndnovttod/sl<upinu nenovitosti 3.299.000,00 CZX

Lislina, RerA je pfiiazena jako pddad zdpisu No skupmu nenovitosli eisb iizeni
Smlouva kupni z. drE 15.(X.21r26. Pravni oainky t.lriu k okamiiku 05.05.2026 12t35:.23.z;pis Vi356r2026610
prov.d.n dne 27.05206.
l,lemovitosti, u Heridt &rSlo s@le6,,F- ke zmEn6 vbshi&aho prdva, podle staw k okamztku ztipisu 0Ddle lidiny

pozemtry: St Eilil, LV 655 Soudrsrre slavba. Upic., C.p. E32, rod.dim; 121'li2,LV 855

3. Rodinn'i drim, k.ri. Upice, okres Trutnov

Fozemer( St 875, LV 19 Souidsti./e slavbar Upic., C.p.675, rod.dtrn
Cenazan pvitos{skupinu nemovitosli 3.690.000,00 CZX

Ltsbna Hera 1e friazana jako pd<fad zapisu No skupinu nemovitosti e is/o izeni
Smlouv. kuFri z.dn 09.02.2026. Pniyni UGinky zaplru kok mAku 2a.02.212615:18:32.24i. V-l367rar66l0
p.ot cden dne I E.0i120126.
,\re.novrtost, u keri6 dotlo spoleda ke znin. vlashic*eho prdva. Nb staw k *amziku ziigtsu pcnb idiny

Inzemky: St 675, LV 19 Soui6sti_/b slaybar Udc., a.p. E75, r!d.d0n; St lllx, LVl9 Souddsfr'.re stayba
b€I aCCc, 9.6l lia53ra, LV to

Stanoveni obvykl6 ceny

1. Rodinnf drim, k.ri. Batiovice, okres Trutnov
Cena nemovit6 vEci (CN) 4110000,- Ka

Kpolohy 1,00 srovnateln6
Kvyboveni 1,05 srovnateln6
Kkonstrukce 1,00 srovnatelnS

Ktechnickiho stovu 1,05 mirnE lepii, neZ ocefiovand nemovitost
Kpozenku 1,15 1.113 m2 - lepii pozemkov6 zSzemi

Kpiisluienswin 1,05 mirnE lepii, nei oceiovan6 nemovitost
Kdotum reolizoce 0,92 2t.7.2025
Upraven6 cena (UC) 3 355 739,63 Ki
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2. Rodinnf dim, k.ti. Upice, okres Trutnov
Cena nemovit6 vEci (CN) 3 299 000,- Ka

Kpobhy 1,05 mirnE lep51, nei ocefiovand nemovitost
Kvyuveni 1,00 srovnateln6
Kkonstrukce 1,00 srovnatelnS
Ktechnickiho stovu 1,00 srovnatelnli
Kpozemku 1,00 365 m2 - srovnateln6 pozemkov6. zAzemi
Kpiisluknswim 1,00 srovnateln6
Kdotun reotizoce 1,00 5.5.2026
Upravend cena (UC) 3 141 904,76 KE

3. Rodinnf dtm, k.ri. 0pice, okres Trutnov
Cena nemovit6 vEci (CN) 3 590000,- KE

Kpotohy 1,05 mirnE lep5i, nei oceiovand nemovitost
K4tboveni 1,00 srovnateln6
K*o,,t**,. 1,00 srovnateln6
Ktechnickiho stovu 1,00 srovnateln\i
Kpozemku 1,05 657 m2 - mirnE lepli pozemkov6 zdzemi
Kpiisluknstvin 1,05 mirn6 lepSi, nei ocefiovanii nemovitost
Kdotun reolizoce 1,00 24.2.2026
Upraven6 cena (UC) 3 101 176,98 KE

kdeUC=CN/(Kpolor,yxKvybovenixKkonstrukce\KrcchnickdhostovuxKs,ozemkuxKofistuknstvimxKdoum

reotizocel

Minimiilni cena
Pr0mErnd cena I UC /:
Maxim6lni cena

Obvykld cena

Uprava ceny vlastnickfm podilem
Vlastnichi podil

Cena po {pravE

ObvyklS cena (zaokrouhleno)

3 101 176,98 KE

3 199 607,12 Kd

3 355 739,63 Ka

3 200 000,- Ki

2/3
2 133 333,33 Ki

2 133 000,- Kl
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s. oD0voDNENi

5.1. lnterpretace Wsledk0 anahizv:

Ve znaleckdm posudku bylo vyuiito z6kladnich obecnE uzn6van'/ch metod ocenEnl, kdy
vrisledky jsou pro piehlednost zrekapitulovdny v ndsledujici tabulce.

REKAPITUI.ACE

*Konstatoveno na zdkladE podkladir dostupntch ke dni zpracov6ni tohoto znaleckiho
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

v t6to fSzi znaleck6ho posudku byla provedena celkovd a podrobn6 kontrola postupu, a to
zejm6na kontrola jednotlirnich zdrojir dat vEetnE jejich popisu, kontrola postupu pii sbEru,
tvorbE a zpracov'ni dat vEetnE vriEtu tEchto dat, kontrola postupu pii analry'ze dat a dilaich
vfsledki analfzy dat a z6vErem byla tak6 provedena kontrola interpretovanVch vrisledki
anal'i zy dat.

Obvykli cena urEend ze sjednanfch cen

2133 firo,- t(f
Movit6 vEci

O,- KE

Priva vdznouci (n6jemni smlouva, pacht) nebyla zjistEna, nejsou.*
K ziistavnim privrim znalec nepiihliii. O,- KE

Zdvady v6znouci (vEcnd biemena) nebyly zjiStEny, neisou.+

O,- KE
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6. ZAVER

6.1. Citace zadan6 odborn6 otSzkv:

Na z6kladE usneseni, ze dne 5. 6.2026, vydan6 Exekutorskfm riiadem Tibor, i.j. 152 EX

65126310, byla ustanovena znaleckS kancel5i a to k ocenEni idedlniho spoluvlastnick6ho
podilu ve v'l'5i 2/3 k nemovitim vEcem sestdvajici z pozemku p.E. St. 232 - zastavEnd plocha a

niidvoii o vtmEie 155 m2, lehoi souidstl je stavba: Batiovice, i.p. 139, rod. dim (stavba
stoji na pozemku p.i. St. 232) a pozemku p,i, 37l  - zahrada o vrl'mEie 54 m2, vie v k.ti.
Batriovice, obec Batriovice, okres Trutnov.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlditniho piedpisu rnile uveden'/ch
nemovitVch vEci (diile jen ,,nemovitosti" ), a jejich piislusenstvi, d5le movittch v6ci, kter6
tvoii piisluienswi vriSe uveden'lch nemovitosti, a v neposledni iadE tdi prdv a z5vad
spojen'/ch s vrf'5e uveden'l'mi nemovitostmi, jakoz i iddnE urdit Wdet pilslulenstvi
nemovitosti.

6.2. OdoovEd:

Po zviiieni vSech dostupn'ich informaci a zjiStEnfch skuteinostI a s piihl6dnutim k vrisledkim
anal'l'zy dat, konstatujeme, ie niie uvedend obvykld cena nejl6pe odpovidd aktu5lni situaci
na trhu s nemovit'l'mi vEcmi.

Obvykl6 cena Wiadiuiici hodnotu pfedmEtu ocenEni urEen6 ze siednanich
cen porovn6nim Eini

2 133 000,- KE
Cena slovy: dvamilionyjednostotiicettiitisice KE

6.3. Podminky sprdvnosti z6vEru, piipadnE skuteEnosti sniiuiici ieho piesnost:

V r6mci tohoto znaleck6ho posudku nebyly stanoveny i:idn6 podminky sprdvnosti zdvEru,
ani jin6 skuteinosti sniiujici jeho piesnost.

Seznam pifloh obsahujici celkem 5 stran:
Fotodokumentace
Vlipis z katastru nemovitosti
N6hled katastrilni mapy
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Konzultant a dtvod jeho piibrini:
Pro zpracov6ni tohoto znaleck6ho posudku nebyl piibrdn konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovdni posudku: lng. Tomd5 Vingrdlek
lng.StEpiin oriilek
lng. Radek MikulSS

Ondiej Mldoch
lng. Petr Zahrada

Michaela KoneEnd

OdmEna nebo nChrada nikladi znalce:
OdmEna a ndhrada hotovrich vfdaj0 byla stanovena v souladu s Vyhliiikou o znaleEn6m, v
platn6m znEni ke dni zaddn[ znaleck6ho rikolu.

Znaleck6 doloika:

v Znaleck'i posudek je poddn znaleckou kanceldii, kterd je zapsand v seznamu znalc0 veden6m
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvEtvi ceny a odhady nemovitosti.
Znaleckri rikon je zaps6n v evidenci posudkri pod poiadovrim Eislem 046558/2O26.

6.4. Otisk znaleck6 peEeti:

6.5. Datum a podpis:

V Ptaze, dne 23.7 . 2026
,l

i , tt a,Lr r^' lt.Jl J-'
lng. Tomdi Vlngr6lek
znalec vykon5vajici Einnost prostiednictvim
znaleck6 kanceldie

\

Oceiovaci a znalecki kancelSi s.r.o.
znaleckd kanceliii
sidlo: Vdclavsk6 niimEsti 808/66, 110 00 Praha

kancel6i: Suiilova 1938/26,750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com


