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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 489 a pozemkd parc. €. st. 432, 982/2 v obci Bilovice, okres
Uherské Hradisté, katastralni izemi Bilovice u Uherského Hradist€ na listu vlastnictvi ¢. 914.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekuéniho tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
ur¢eny na zéklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisti, odbornych publikaci a
zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, povodilovd mapa, systém INEM - technické feSeni a databdze realitnich
transakci, informace zjiS§téné pii prohlidce, informace realitnich kancelafi

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 489

Adresa pfedmétu ocenéni: Bilovice ¢€.p. 489, okres Uherské Hradiste
Kraj: Zlinsky kraj

Okres: Uherské Hradisté

Obec: Bilovice

Katastralni uzemi: Bilovice u Uherského Hradisté

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 531,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované v 1,01

obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova  III 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, 11 0,98
zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O = 947,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
05.01.2026. Sbér podklada provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Eva Hurtikova. Objekt nebyl v den prohlidky zpfistupnén, zpracovatel nebyl
do objektu vpustén.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

SJ Omelka Miroslav a Omelkova Radomila, ¢. p. 489, 68712 Bilovice
Nemovitosti:

Rodinny diim ¢.p. 489 a pozemky parc. €. st. 432, 982/2 v obci Bilovice, okres Uherské Hradiste,
katastralni izemi Bilovice u Uherského Hradisté na listu vlastnictvi ¢. 914.



4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Pfedmétnd nemovitost nebyla zpracovateli zptistupnéna, jeji popis byl stanoven na zéklad¢ vnéjsiho
ohledani a dle informaci zjisténych v katastru nemovitosti a rozméry byly stanoveny na zakladé
zaméteni nad katastralni mapou.

Ocefovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim je podsklepeny
celkové. V objektu neni piida a mé patrné vybudované podkrovi.

Zaklady ma Zelezobetonové izolované a objekt je cihlové konstrukce. Stropy jsou patrné
zelezobetonové monolitické, stfecha je sedlova, krytinu tvofi palena tasSka a klempifské prvky jsou
plechové. Vnéjsi omitky jsou probarvené Stukové.

Objekt byl postaven dle katastru nemovitosti v roce 1990.

Vady rodinného domu:

okna: zastaraly prvek
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.

Podlahové plocha odhadem 150,00 m?

Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi (sklepni prostory) 240,00 m?

Okna jsou dfevéna s dvojsklem. Ptislusenstvi oken tvofi zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované
na vychod, jih, zépad. Vchodové dvere jsou dievéné.

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je dle udaji
uvedenych v KN pfivedena z obecniho vodovodu, objekt je napojen na veiejnou kanalizaci, zemni
plyn neni zaveden a vytapéni je zajiSténo z domovni kotelny.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku parc. ¢. 432, zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 112 m? a parc. ¢. 982/2,
zahrada o vyméfe 488 m?, ¢ini celkem 600 m2. Sklon pozemku je rovinaty az mirné svazity. Oploceni
pozemku tvoii zdény plot bez vyplné. Trvalé porosty na pozemku tvoii ovocné dieviny a okrasné
dieviny. Na pozemku se dale nachazeji vedlejsi stavby do 25 m? a drobné piistiesky.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.



Parcelni cislo

Druh pozemku

Vlastnik pozemku/komentar

984

ostatni plocha

Obec Bilovice, €. p. 70, 68712 Bilovice

1530/40

ostatni plocha

Obec Bilovice, €. p. 70, 68712 Bilovice

Rodinny diim je postaven ve stfedni Casti obce a charakter okoli odpovidd rezidencni zastavbé

rodinnymi domy se zahradami.

V misté¢ je dostupnost pouze mensSich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna

zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze Céstecna

vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze CasteCna vybavenost z hlediska

vvvvv

nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelent v
podobé lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spojii a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis

Popis
rodinného
domu

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi

1

Podsklepeni celkové
Dutim byl postaven v roce 1990
Rozsah rekonstrukce domu /

Zaklady Zelezobetonové izolované
Konstrukce cihlova

Stropy patré zelezobetonové monolitické
Strecha sedlova

Krytina stfechy palena taska

Klempitské prvky plechové

Vnéjsi omitky Stukové

Vnitini omitky nezjisténo

Vady domu

okna: zastaraly prvek
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad




Dispozice

nezjisténo

Typ oken

dievéna s dvojsklem

PrisluSenstvi oken

Zaluzie

Orientace oken obytnych

vychod, jih, zapad

mistnosti
Koupelna(y) nezjisténo
Toaleta(y) nezjisténo
Vstupni dvete dievéné
Typ zarubni nezjisténo
Vnitini dvefe nezjisténo
Popis Osvétlovaci technika nezjisténo
vnitinich Podlahové plocha 150,00 m?
prostor Popis mistnosti a rozméry v m? Podlahova plocha vé. piislusenstvi (sklepni 240.00 m?
prostory) ’
Elektfina 230V
Vodovod vodovod
Svod splasek vefejna kanalizace
Plynovod ne
Reseni vytapéni v domé domovni kotelna
Topna télesa nezjisténo
Reseni ohfevu vody v domé nezjisténo
Podlahy v domé nezjisténo
Popis stavu dobry
Velikost pozemku 600 m?
Trvalé porosty ovocné dfeviny, okrasné dreviny
Popis
pozemku Vedlejsi stavby vedlejsi stavby do 25 m? a drobné piistiesky
rodinného Sklon pozemku rovinaty, mimé svazity
domu

Oploceni

zdény plot bez vyplné

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

zéstavba rodinnymi domy se zahradami




Siri vztahy | Poloha v obci stfedni ¢ast obce

dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni $kola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté je pouze
¢astecnd vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je
pouze Castecna vybavenost z hlediska sportovniho

vyziti; nejdulezitéjsi ufad/ufady v misté, ostatni ufady v

Vybavenost

dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelefi v podobé

Zivotni prostfedi lesti a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym

nebezpecim vyskytu zaplav

pouze zastavka autobusovych spoji; parkovani na vlastnim
Spojeni a parkovaci moznosti pozemku

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,

Soused¢ a kriminalita o e
zlociny jsou zde vyjimecné

L ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Vécna biemena

7 I3

Vécna prava,

Qo o

iné /
Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urCeni obvyklé ceny k datu ocenéni 05.01.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a
kupujicim. Zv1aStni oblibou se rozumi zv1aStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexii uvedenda v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisti a vyhlaSky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je vV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Ir 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce vV 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni II 1,00
a zakladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + Y Pi)=1,020
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + Y Pi)=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
vcetné

Nézev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi: Rezidenc¢ni zastavba I 0,03

10



3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Ir 0,00

4. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00

obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 1 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho I 0,00

vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Ir 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

1
Index polohy Ip=P1 * (14 Pi)=1,050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. Rodinny diim ¢&. p. 489

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Zlinsky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 36 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 3 368,- K&/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. PP: = 112,00 m?
1. NP: 112+(4,30*1,60) = 118,88 m?
podkrovi: = 90,00 m?
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1. PP: 112,00 m? 2,60 m

1. NP: 118,88 m? 2,80 m

podkrovi: 90,00 m? 2,80 m

Obestavény prostor

1. PP: (112)*(2,60) = 291,20 m?
1. NP: (112+(4,30*1,60))*(2,80) = 332,86 m?
podkrovi: (90)*(1,50+1,30/2) = 193,50 m?
Obestavény prostor - celkem: = 817,56 m?

11



Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 118,88 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: VA Y 320,88 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1 =270

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou I typ C

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 111 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
do zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové 111 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvortici pfislusenstvi k RD: standardni piislusenstvi  III 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

piedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav
Koeficient pro stéii 36 let:
s=1-0,005*36=0,820
12
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi3 * 0,820 = 0,746
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,050

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 3 368,- K&/m? * 0,746 = 2 512,53 K¢&/m?
CSp=0OP *ZCU * It * Ip= 817,56 m? * 2 512,53 K&/m?> * 1,000 * 1,050=2 156 851,23 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

2. Pozemky LV ¢. 914

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

12

2 156 851,23 K¢



Nézev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Ir 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky Ir 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivl TIo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Z[ali oy Index Koef [Egé ey
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 947,- 1,050 994,35

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 432 112 994,35 111 367,20
nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 982/2 488 994,35 485 242,80
Stavebni pozemky - celkem 600 596 610,-

Pozemky LV ¢. 914 - cena zjiSténa celkem 596 610,- K¢

3. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 596 610,00
Celkova vyméra pozemku m? 600,00

Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 200,00

Cena pokryvné plochy porostii K¢ 198 870,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065

Cena smiSeného porostu: = 12 926,55
Trvalé porosty = 12 926,55 K¢
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Vysledky analyzy dat
2156 851,- K¢&

1. Rodinny dim €. p. 489
2. Pozemky LV ¢. 914 596 610,- K&
3. Trvalé porosty 12 927,- K¢

Cena zjiSténa - celkem: 2766 388,- K¢

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 2766 390,- K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen€, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim Bilovice ¢.p. 489, okres Uherské Hradisté

Bilovice C.p. 489, okres Uherské Hradisté
K2 - podlahova K4 - ploch K6 - tvah
& K1 - lokalita podiahovd| 5y plocha K5 - jiné 6 - vaha
plocha pozemku odhadce
Bilovice ¢.p. garaz, sklepni
Ocefl.ovan}'/ 489, okre,:s 150 m?2 dobry 600 m? prostory, Vedl’eij§1' sanll,o?tatné
objekt Uherské stavba - garaz, stojici dim
Hradisté drobné stavby
Popovice €.p. e,
11 okr sklepni, ptidni
okres .
1 Ul’lerské 120 m? dobry 169 m? prostoiy, ;edle] §i| fadovy dim
Hradiste Savba
klepni t
Topolna ¢.p. ° epnol.pI”OS o
388, okres prijezd -
2 Uh’erské 120 m? dobry 1580 m? parkovani, fadovy diim
Hradigts hospodarska ¢ast,
pergola
Babice ¢.p. garaz, sklepni
497, okres ) . 5 prostory, lodzie, | o
3 Uherské 130 m po rekonstrukci 356 m zdény zahradni fadovy dim
Hradiste domek
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C. |Cena Koef. [Cena polK1 K2 K3 (K4 KS K6 K1x...x K6 Cena
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova [stav [plocha  [jiné avaha ocenovaného
resp. na na plocha [pozemku odhadce objektyl
zaplacend zajpramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani

1 (26 250,00 26 29 382,05 K¢
K¢ 1 [250,00 | 0.98 1.02 1 0.96 0.98 0.95 10.893402496

K¢

2 (32 500,00 32 30490,67 K¢

K¢ 1 500,00 1 1.02 1 1.1 1 0.95 1.0659
K¢

3 [53 838,46 53 52 587,59 K¢

K¢ 1 |838,46 1 1.01 1.1| 097 1 0.95 1.0237865
K¢

Celkem pramér 37 486,77 K¢

Minimum 29 382,05 K¢

Maximum 52 587,59 K¢

Smérodatna odchylka - s 13 089,43 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 24 397,33 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 50 576,20 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovndvany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentaf: Jednd se o srovnatelné objekty ze srovnatelnych lokalit. Cenotvorné rozdily byly shledany
u lokality, u velikosti podlahové plochy, u velikosti pozemku, u jinych vlastnosti — ptisluSenstvi a
vedlejsi stavby a v ivaze odhadce — zde zohlednéna skutecnost, zda se jedna o fadovy nebo samostatné
stojici dim.

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

37 486,77 K&/m?

* 150 m?

=5623 015 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

5623 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piredpisu
2 766 390 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

5623 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlaSky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mtlize tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 489 a pozemki parc. €. st. 432, 982/2 v obci Bilovice, okres
Uherské Hradisté, katastralni izemi Bilovice u Uherského Hradi$t€ na listu vlastnictvi ¢. 914.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a cCase urcena po
zaokrouhleni na

5623 000 K¢

Slovy: pétmilioniisestsetdvacetttitisicekorun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecké kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Eva
Hurtikova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha XPinvest, i inepodepsal
ICO: 28462572 S.I.0. - XP invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 znalecka kancelar

Email: info@xpinvest.cz znalecka Datum: 2026.01.16

kancelgi  0%4350+0100
V Praze, dne 16.01.2026
I N g . Eva Digitally signed
by Ing. Eva Digitalné Digitalné

Frantisek Kofinek

Date: 2026.01.16

H u rtllko Hurtikova Ma rt|n m?:lfsalrvlartin Frantiéek podepsal

’ Datum: v s :
Y oy IMalek 2060116 Korin o
14:20:54 +01'00 s 1100 orine B! oy

Ing. Eva Hurtikova Martin Malek Frantisek Kotinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finan¢ni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisii,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zadkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym c¢islem 097921/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z povodiiové mapy,
Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY
Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidovany k datu 27.11 2025 02:00:00

Vyhotoveno bezipiatnd dalkovym pfistupem pro iiéel- Provedeni exebuce, &j. 231EX 977/25 pro Mgr. Martin Smidl

Ckres: CE0722 Therské Hradisté Qmec: 592030 Bilovice
Kat.dzemi: 604518 Bilovice u Uherskeho List vlastnictwvi: 914
Hradisté
V kat. tzeml jsou pozemky vedeny we dvou Siselnych fadach (5t. = stavebnl parcela)
A Vlastnik, jiny opravosny Identifikator Podil

Vlastnické prévo
S (Omelka Miroslav a Omelkova Radomila, ¢.p. 48%, 68712 570602/0210
Bilovice 605107/1356

5T = spel

nebo partnert

B Nemovito

Pozemky
FParcela ruh pozemku Eplisob vyufiti Eplisob ochrany
St. 432 112 zastavénia plocha a
nadvori
Bilovice, &.p. 489, rod.dim
o. St. 432
488 zahrada zemédélsky pudni
fond
v Zisti B - Bez zapisu
vEetné souvisejic adait

o Zastavnl prave smluvnil

- dluhy we vy#i 1 050 000,-E& s prisludenstvim, veniklé do 15.7.2058
- dluhy do celkove wvyse 1 260 000, -K&, wznikle do 15.7.2058

CSOB Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice,
15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: St. 432, Parcela: 982/2
Listina Smlouva o zrizenl zastavniho prava podle ob&. z. 536052/2 ze dne 08.03 2016

Pravni ucinky zapisu k ckamZiku 09.03.2016 11:14:05. Zapis proveden dne
31.03.2016; ulofenc na prac. Uherské HradiZté

V-1882/2016-711
Pofadi k 09.03.2016 11:14

Souvisejiei zdpisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve viyhodnéjiim pofadi novy dluh
- po dobu trvani zastavmiho prava

Listinz Smlouva o zrizenl zastavniho prava podle cbé.z. 536052/2 =ze dne 08.03_2016.
Pravni ucinky zapisu k ckamZiku 09%.03_2016 11:14:05. Zapis proveden dne
31.03.2016; uloZeno na prac. Uherskée Hradisté

V-1882/2016-711

Souvisejiei zdpisy

Zavazek neumoiZnit zapis nového zast. prava namisto starého
- po dobu trvani zastavniho prava

Listinz Smlouva o zrizenl zastavniho prava podle cbé.z. 536052/2 =ze dne 08.03_2016.
Pravni udinky zapisu k ckamziku 05.03.2016 11:14:05. Zapis proveden dne
31.03.2016; uloZeno na prac. Uherskée Hradisté

V-1882/2016-711

2 CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidovany k datu 2711 7075 02:-:00:

Ckres: CE0722 Uherske Hradiste

Kat.tzemi: 604518 Bilovice u Theraského List v 914
Hradisté
V kat. tzeml jsou pozemky vedeny we dvou Siselnych fadach (5t. = stavebnl parcela)

Typ wveztahu

o Zastawvnl prave exekutorské podle § 69a exekucniheo radu
k zajisténi pohledavky we wysi 1 052 276,00 K& = prislufenstvim
soudni exekutor: Mgr. Martin Smidl se sidlem v Brné
povinny: Omelkova Radomila, RC 605107/1356

Trfian Igor, &.p. 18, 68351 Holubice, RC/ICO:
721112/2699

Povinnost k
Parcela: St. 432, Parcela: 982/2

Liztinz Exekuéni prfikaz o z¥izenl exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 231 EX-
978/2025 -15 ze dne 09.10.2025. Pravni moc ke dni 10.10.2025. Pravnl ucinky
zapisu k ockamZiku 20.10.2025 08:00:00. Zapis proveden dme 15.11.2025.

V-5904/2025-711

Pofadi k 18.09%.2025 00:00

a dalsi obdobné Gd

o EZahajenl exskuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martin Smidl, Bxekutorsky ufad Brno — mésto, Bohunicka
728/24a, 1% 00 Brno
Pov st k
Omelkova Radomila, &.p. 489, 68712 Bilovice, RC/ICO:
605107/1356

Liztins Vyrozuméni soudniho exsekutora o zahajeni exekuce 231 EX-977/2025 -10
Exekutorsky urad Brno-mésto ze dne 30.09.2025. Pravnl ucinky zapisu k ckamziku
01.10.2025 22:02:12_ Zapis proveden dne 03.10.2025; uloZeno na prac. Brono-mésto

L-B598/2025-702

Z2apisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
soudni exekutor: Mgr. Martin émidl ze sidlem v Brné
povinny: Omelkova Radomila, RC: 60510771356
Po nest k
Parcela: St. 432, Parcela: 9382/2

Listinz Bxekuéni prikaz k prodeji nemovitich wéci 231 EX-977/2025 -12 ze dne
01.10.2025. Prawvnl ucinky zapisu k okamziku 01.10_2025 22:02:13.
proveden dne 06_.10_2025; uloZeno na prac. Uherske Hradisté

£-4924/2025-711

Fapis

podklady zépiso

o Dohoda o zfizenl prava osobniho uZivani RIT 524/1987 £ 26.3.19%87.

POLVE:3/1988 Z-900003/1988-711
Pro: Omelka Miroslav a Omelkovd Radomila, &.p. 489, 68712 Bilovice; RCE/ICO: 570602/0210
spolecné jméni 605107/1356

Nemo
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 27.11 2025 02:00:00

Ckres: CE0722 Uherske Hradiste 592030 Bilovice

Kat.tzemi: 604518 Bilovice u Theraského List wla 914
Hradisté

V kat. tzeml jsou pozemky vedeny we dvou Siselnych fadach (5t. = stavebnl parcela)

Listins

o Rozhodnuti 1765/159%0 ZADOST O ZAPIS WOVOSTAVEY 5 POTVREENIM OU £ 21.8.1991.

POLVE:121/1994 E-900121/1994-711
Pro: Omelka Miroslav a Omelkova Radomila, &.p. 48%, 68712 Bilovice; RC/ICO: 570602/0210
605107/1356

spoledné jméni

skologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

BFEJ
32411 488

im vykonsvé stdtni sprévu kata

Nemovitosti jsow v tzemnim cbwvodu, ve kt

Katastralni arad pro Elinsky kraj, Katastralni pracoviité Uherské Hradisté, kod:
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Ortofoto mapa
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Pravni udinky ke dni

Poznamka k cené

Voda
Vybaveno
Parkovaci misto

Vytah
Energeticky Stitek
(PENB)

Stav

Konstrukce
Plocha pozemku
Vytapéni

Dostupnost dopravy

Exkluzivné Vam nabizime ke koupi rodinny diim s pozemkem o celkové plose 169 m? v klidné venkovské lokalité v obci
Popovice u Uherského Hradisté. Obec Popovice lezi v mirn€ zvinéné krajiné jihozapadniho okraje Vizovickych vrchi, na
uzemi Pfirodniho parku Praksicka vrchovina. Dtim je zdény, podsklepeny a s dispozici 3+1. V pfizemi se nachdzi kuchyné,
toaleta, koupelna s dalsi toaletou, obyvaci pokoj. V 1. patie je loznice a dalsi pokoj. K domu nalezi také dvorek, na ktery
je pristup z nemovitosti 1 ze zadni ¢asti pozemku. Zajistime Vam vyhodné financovani v nasem hypote¢nim centru.

Popovice €.p. 11, okres Uherské Cena dle KS

Hradisté

18.11.2025

cena v¢. provize a pravnich
sluzeb véetné provize RK
Vodovod

Castetné

Ne

Ne

F - Velmi nehospodarna

Dobry

Cihlova

169 m?

Plynovy kotel

Silnice, Vlak, Autobus

Doporucujeme prohlidku. Vice informaci u makléte.

2. Fotodokumentace

Cislo Fizeni
Vlastnictvi

Kanalizace

Garaz

Pocet nadzemnich
podlazi domu
Elektfina

Plyn

Stav objektu

Rok rekonstrukce
UZitna plocha
Poloha nemovitosti
Typ objektu

—~

28

3150 000 K¢

V-6454/2025-711
Osobni

Vertejna kanalizace
Ne
2

230V
Ano

Dobry

2025

120 m?
Centrum obce
Patrovy

- e —




3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3600 000 KE
3400 000 K&

3 200 000 KE i i
® & ® [ ]

3 000 000 K&

2 800 000 KE
& & & &

g & S S

® ® & ®

I yvojceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
T IL T % ‘]
L
. Ocenovana nemovitost

) . Srovnavana nemovitost ,

29



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Topolna ¢.p. 388, okres Uherské Cena dle KS 3900 000 K¢
Hradisté
Pravni ucinky ke dni 16.04.2025 Cislo Fizeni V-2091/2025-711

Poznamka k cené Cena k jednani Voda Vodovod
Kanalizace Verejna kanalizace, Septik, Vybaveno Ano

Jimka
Garaz Ne Parkovaci misto Ano
Pocet nadzemnich 1 Vytah Ne
podlaZi domu
Elektiina 230V, 230V a 400V Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna

(PENB)

Plyn Ano Stav Dobry
Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 1 580 m? Uzitna plocha 120 m?
Plocha zahrady 1120 m? Vytapéni Plynovy kotel
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Piijezdova cesta Asfaltova
Dostupnost dopravy Autobus, Silnice Typ objektu Prizemni

Nabizime k prodeji rodinny dim v obci Topolna 10 km od Uherského Hradisté, 7 km Napajedla a 20 km od Zlina. Cely
objekt je v dobré kondici a po ¢astecné rekonstrukci jako zatepleni, okna, stfecha, topeni.... Dispozice domu 3+1. V ptizemi
je uzaviratelny vjezd s moznosti parkovani, spojovaci chodba, obyvaci pokoj, kuchyn¢, koupelna a WC. V podkrovi dva
a pul pokoje a piida. Nemovitost je z ¢asti podsklepena. K dispozici ze dvora dilna a jiné viceucelové prostory, pergola.
Objekt je napojen na elekttinu (230, 400W), obecni vodovod. Odpad septik s napojenim na vefejnou kanalizaci. Vytapéni
nemovitosti plynovym kondenza¢nim kotlem Protherm. Tepld voda - bojler. Souc¢asti nabizené nemovitosti je velka
zahrada jez v soucasné dobé slouZici jako sad a z&asti jako zahradka kofenové &i jiné zeleniny. Caste¢na obanska
vybavenost ZS, posta, zdravotni stfedisko, restaurace, ostatni v Uherském Hradisti. Nemovitost se nabizi ve stavu a s
vybavenim viz fotodokumentace ale neni podminkou. Diim je vyklizen a pfipraven k pfedani témet okamzité. Energeticka
ttida G je uvedena docasné, vzhledem k novele zakona ¢. 264/2020 Sb. o hospodafteni s energii. Po dodani energetického
Stitku bude uvedena skute¢na energeticka téida této nemovitosti.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4400 000 KE
4 200 000 KE
4000 000 KE
L & -
3 800 000 K&
3 600 000 K&
3 400 000 K&
> i i im
W X v 3
§ § $ §
v 3 $ S
o ® S o
I yvojceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstranén Kupni smiouva
4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Babice ¢.p. 497, okres Uherské Cena dle KS 6999 000 K¢
Hradisté

Pravni u¢inky kedni ~ 09.07.2025 Cislo Fizeni V-3834/2025-711

Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ne

Garaz Ano Parkovaci misto Ano

Sklep Ano Terasa Ano

Pocet nadzemnich 2 Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna

podlazi domu (PENB)

Stav Po rekonstrukci Stav objektu Po rekonstrukci

Konstrukce Panelova Plocha pozemku 356 m?

UZitna plocha 130 m? Typ objektu Patrovy

Rodinny dim v Babicich — Vas§ novy domov plny moznosti Hledate misto, kde se snoubi komfortni bydleni s klidnym
prosttedim? Tento rodinny dim o dispozici 4+kk v obci Babice u Uherského Hradist¢ vas nadchne promySlenym
dispoi¢nim feSenim, dostatkem prostoru a krasnou zahradou. Diim ma uzitnou plochu 130 m? a nachazi se na pozemku o
velikosti 356 m?. Perfektni lokalita v srdci Slovacka - Babice lezi pouhych 7 km od Uherského Hradiste, 21 km od Zlina
a jen 2 km od domu je najezd na dalnici D55, coz zajistuje skvélou dopravni dostupnost. Dim je soucasti klidné fadové
zastavby, ptimo naproti détskému hfisti a v blizkosti matetfské Skoly. Dim ma dvé nadzemni podlazi a je kompletné
podsklepeny. V pfizemi se nachazi prostorny obyvaci pokoj spojeny s kuchyni a jidelnou. Kuchyn je pfipravena pro
vestaveéné skiin€, americkou lednici s pfivodem vody a dalsi moderni vybaveni dle vasich pfedstav. Dominantou obyvaciho
pokoje je krasny krb s akumulaéni sténou, ktera zajistuje vytapéni horkym vzduchem i do horniho patra a hieje az 6 hodin
po vyhasnuti ohn¢. Dale se zde nachazi chodba s pfipravou na vestavéné skiiné, schodisté do horniho patra a samostatné
WC. V hornim patie jsou dva détské pokoje, loznice se Satnou a prostorna koupelna s vanou, WC a bidetem. Kazd¢ patro
ma vlastni lodzii, idealni pro relax a odpocinek. Sklepni prostory o rozloze 60 m? zahrnuji vanu s WC, pradelnu, cerpadlo
pro Cerpani uzitkové vody a dostatek mista pro dilnu ¢i Glozné prostory. Dim prosel kompletni rekonstrukce — rozvody
elektiiny, vody, odpady, podlahy i omitky. Vytapéni je feSeno infra konvektory, s podlahovym vytapénim v koupelné a na
WC. V domé je rozvod pro splachovani WC uzitkovou vodou (amostatny okruh pro uzitkovou vodu) a pfiprava na
optickou sit. Chybi pouze dod¢lat podlahovou krytinu v détskych pokojich a loznici, nainstalovat oblozkové dveie a
vybavit kuchyn dle vaseho piani. K domu nalezi krasné feSena zahrada s venkovnim grilem, jezirkem a mistem pro
péstovani zeleniny. Na pozemku je zdény zahradni domek na uskladnéni zahradni techniky, mensi podsklepena terasa s
prostorem pro retencni nadrz a studna na uzitkovou vodu, ktera je historicky spole¢na se sousedni nemovisti, kterd zde
také Cerpa uzitkovou vodu. Pfed domem je parkovani pro dvé auta a soucasna gardz je vyuzita jako dilna, s moznosti
vyklizeni a parkovani. V Babicich je také bohata obcanska vybavenost a kulturni vyziti. Od zakladni $koly, mateiské
Skoly, sportovni areal pies spolky, jako jsou dobrovolni hasici, zahradkafi, v¢elati, myslivci, fotbalovy klub, cimbalova
muzika az po lékafe, pecovatelsky dim pro seniory, veterinu, nebo tfeba knihovnu. Pro vice informaci ¢i prohlidku
nevahejte kontaktovat makléte. V pfipad¢ zajmu pomizeme i s financovanim.
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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