ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 712025

Zadavatel znaleckého posudku: Terra Bohemia a.s.

Ucel znaleckého posudKu: Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitého
majetku za ucelem zjisténi realné trzni ceny
nemovitosti.

Adresa predmétu ocenéni: Lazn¢ Bohdane¢, okres Pardubice

Zpracovano ke dni: 29.04.2025

Zhotovitel: Diana Pospisil Temerova

V Jezirku 202, 251 01 Bfezi
ICO: 26895871

Znalecky posudek obsahuje XXX stran textu v¢etné titulniho listu a XXX stran pftiloh.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 29.4.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 993/17 v obci Lazné Bohdanec, okres Pardubice, katastralni
uzemi na listu vlastnictvi ¢. 2643.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku za ucelem zjisténi realné trzni ceny nemovitosti.

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 uréeni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkil vyplyvajicich z platnych oceniovacich predpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 993/17

Adresa pfedmétu ocenéni: Lazn¢ Bohdane¢, okres Pardubice
Kraj: Pardubicky kraj

Okres: Pardubice

Obec: Lazn¢ Bohdane¢

Ulice:

Katastralni uzemi: Lazn¢ Bohdane¢

2. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo: Ohrada s.r.o.




Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 993/17 v obci Lazn¢ Bohdanec, okres Pardubice, katastralni tizemi na listu
vlastnictvi ¢. 2643.

3. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

4, Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. &. 993/17 o celkové vyméte 15451 m?,

Ocenovany pozemek je uzivany jako zemédélska plocha. Dle izemniho planu je pozemek regulovan
jako NZ — Plochy zemédé€lské (R6 SM Plochy bydleni - méstské).

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porosti.

Ptistup je feSen pres soukromy pozemek jiného subjektu, vécné biemeno ptistupu ve prospéch majitele
ocenovaného majetku neni zfizeno.

Pozemek leZi na vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé rodinnymi
domy se zahradami.

V misté je dostupnost pouze menSich obchodli s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zékladni Skola, pro vys$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze caste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze castena vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdiilezitéjsi urad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se
nachézi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemku.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v béZném kontaktu a dle informaci ptitomné
osoby v misté neni zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Tabulkovy popis

Parcelni ¢islo parc. ¢. 993/17




Popis
pozemku

Sir3i vztahy

Celkova vymeéra

15451 m?

Druh pozemku
Uzemni plan
Trvalé porosty

Sklon pozemku

zemédélsky pozemek
NZ — Plochy zemédélské (R6 SM Plochy bydleni - méstské)
bez porostil

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Ptistupova cesta k pozemku

pristup pres soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné
bfemeno ve prospéch majitele oceniovaného objektu neni
zfizeno

Stavby na pozemku

Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci vychodni okraj 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

Vybavenost Castecna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je

Zivotni prostredi

pouze Caste¢na vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti; nejdilezitéjsi urad/Gfady v misté, ostatni urady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zeleii v podobé
lest a luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spoju; parkovani na
vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu; dle informaci pfitomné osoby v misté neni zvysena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

Dalsi informace




5. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 29.04.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplsoby oceniovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptisob oceniovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, poptipad€ obdobného majetku nebo pti 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvyklé 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 indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad€ porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.



Pozemek parc. €.

993/17 v katastralnim uzemi

Lazné Bohdaneg, okres Pardubice

okres Pardubice

& K1 - lokalita K2 -plocha | K3 :P?el K4 - ln%evnyrske K5 - jiné K6 - ivaha
pozemku uziti sité odhadce
" L Lazné Bohdanec, )
Oceniovany objekt okres Pardubice 15451 m
Lazné Bohdanec, )
1 okres Pardubice 7888 m
Lazné Bohdanec, )
2 okres Pardubice 42r1m
Lazné Bohdanec, )
3 okres Pardubice 4849 m
Lazné Bohdane¢
4 . 4958 m?
okres Pardubice 958
Lazné Boh ¢
5 4zné Bohdanec, 4958 m?




C. |Cena Koef. |Cenapo |K1 K2 K3 |K4 K5 K6 K1x.. Cend
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [plocha  [adel |inZenyrské [jiné uvaha [X K6 ocenovaného
resp. na na pozemku [uziti [sité odhadce objektu
zaplacena za [pramen |pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani

L poooke 13 ;%70 1 105 |05 06 050 |0as75| 2OKS

2 12 K¢ 222,22 K¢

6.93Ke 1.3 135;’00 1 1.05 0.54 0.6° 0.5 [0.1575 ’ C

S pRoKe 13 240 1 105 [057| 06° 050 |0a575| !1HO9KS

4 42,00 K¢ 4 4 K¢

D0KE 13 ISQ’GO 1 105 [059] o6% 052 [01575| S 07K
5 143,00 K¢ 55,90 354,92 K¢
e 13 [ 1 105 |058| 0.6% 0.5 [0.1575 “

Celkem prameér 311,87 K¢

Minimum 222,22 K¢

Maximum 354,92 K¢

Smérodatna odchylka - s 52,93 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice - pramér - S 258,95 K¢

[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 364,80 K¢

hodnocena jako lepsi

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ...

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

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

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
* Kx).

K omentare:

1[K3; &.1] Uzemni rezerva

P[K4; ¢.1] Blize

°[K6; ¢.1] Strategicka poloha

*[K3; ¢.2] Uzemni rezerva

6[K4; &.2] Blize

F[K6; ¢.2] Strategick4 poloha

[K3; ¢.3] Uzemni rezerva

B[K4; &.3] Blize

°[K6; ¢.3] Strategické poloha

10[K3; ¢.4] Uzemni rezerva
11[K4; ¢.4] Blize

2[K6; &.4] Strategicka poloha
13[K3; &.5] Uzemni rezerva
14[K4; &.5] Blize

15[K6; &.5] Strategicka poloha




Na zéaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

311,87 K&/m?
* 15451 m?

=4 818 750 K¢

4 819 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
4 819 000,- K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

4 819 000 K¢

Kladné a zaporné vlivy na cenu nemovitosti

Kladné vlivy ‘Zéporné vlivy

- Uzemni rezerva

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 993/17 v obci Lazné Bohdane¢, okres Pardubice, katastralni
uzemi na listu vlastnictvi ¢. 2643.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykld cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

4 819 000,- K¢

Slovy: korun ¢eskych

Vypracoval:

Diana PospiSil Temerova
V Jezirku 202 251 01 Btezi
1CO: 26895871

V Praze, dne 29.4.2025



I. PRILOHY

Fotodokumentace predmétu ocenéni

Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

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

Lokalita Lazn¢ Bohdanec, okres Cena 307 632 K¢
Pardubice

Druh pozemku Zemédelsky pozemek Plocha pozemku 7888 m?

Vyuziti pozemku Orna puda

Prodéame ornou pidu 7888 m2 v katastru Lazn¢ Bohdanec. Propachtovano. Pozemky p.¢. 774 (orna ptida 7423 m2) a p.c.
880/23 (trvaly travni porost 417 m2) a p.¢. 1095/33 (vodni plocha 48 m2), celkem 7.888 m2. Investi¢ni pfilezitost.

2. Fotodokumentace

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

10
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Lazné Bohdaneg, okres Cena 115 000 K¢
Pardubice

Plyn Ne Druh pozemku Zemédélsky pozemek

Plocha pozemku 4271 m? Poloha nemovitosti Klidn4 &ast obce

Vyuziti pozemku Louka

Nabizime Vam ke koupi pozemek v katastralnim uzemi Lazné Bohdanec, LV 480 o vymeéte 4271 m?. Parcela ¢. 1006/25
- o vyméte 3393m? (Trvaly travni porost) Parcela €. 2018/8 - o vymeéte 289m? (Lesni pozemek) Parcela ¢. 1008/20 - o
vyméfe 144m? (Vodni Plocha) Parcela ¢. 2021/18 - o vyméie 445m? (Ostatni plocha) Jsme ptimi majitelé pozemku,
neplatite tedy Zadnou provizi. Zajistujeme rychly prodej - pfipravime kupni smlouvy a v piipad¢ zajmu Vam zajistime
ostatni pravni sluzby. Zaru¢ime Vam jednoduchy a transparentni prodej. Na pozemek je piistup zajistén pies pozemky
mesta a pomoci vécného biemene.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Lazn& Bohdaneg, okres Cena 184 275 K¢&
Pardubice

Vlastnictvi Osobni Druh pozemku Zemédélsky pozemek

Plocha pozemku 4 849 m? VyuZiti pozemku Louka

Nabizim k prodeji zemédélskou ptidu v katastralnim Gizemi Lazn¢ Bohdanec¢ v okrese Pardubice. Lazn¢ Bohdane¢ se
nachazi asi 10 km zapadné od mésta Pardubice na kiizovatce silnic vedoucich z Hradce Kralové do Kutné Hory a z
Pardubic do Chlumce nad Cidlinou. K prodeji je vlastnictvi na pozemcich parc. ¢. 1021/13, 1021/15, 1023/8, 1024/16,
1024/19 a 1024/20 zapsanych na LV 599 a déle pak na pozemcich parc. ¢. 1013/2, 1013/12, 1765/17, 1800/17 a 1807/17
zapsanych na LV 1549. Oboje ve vy$e zminéném katastralnim Gzemi. Celkova vyméra uvedenych parcel je 14 548 m2.
Vymeéra nabizena k prodeji na nich je 4 849 m?. Nejvice je zastoupen trvaly travni porost (2 911 m?), ostatni plocha (1
747 m?), lesni pozemek (154 m?) a vodni plocha (38 m?). Nezaujala vas tato konkrétni nabidka? Vyplite nezavaznou
poptavku na naSich webovych strankach a vyberte si sviij pozemek dle svych pfedstav. Majitel si vyhrazuje pravo vybrat
kupujiciho na zakladé nabidky.

2. Fotodokumentace

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

14
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

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

Lokalita Lazn& Bohdaneg, okres Cena 208 236 K¢
Pardubice

Vlastnictvi Osobni Druh pozemku Zemédélsky pozemek

Plocha pozemku 4 958 m? VyuZiti pozemku Orna piida

Hledate vhodnou investi¢ni piilezitost jak zhodnotit své volné finance? Mame pro Vas feSeni!Dovoluji si Vam
exkluzivné nabidnout k prodeji sousedici pozemky v katastralnim tizemi Lazn¢ Bohdanec¢ v okrese Pardubice.K prodeji
je vlastnictvi piidy na pozemcich parc. & 1253/2, 1254/2 a 1257/44 zapsané na LV 435 v KU Lazné Bohdane¢.Pozemky
maji vymeéru 14 874 m2. Celkova vymeéra proddvaného je 4 958 m2. Z toho vodni plocha je 100 m2 a orna pida 4 858
m2. O vodni plochu se jedna v ptipadé parcely ¢islo 1254/2.Mésto Lazné Bohdane¢ se nachazi asi 10 km zapadné od
meésta Pardubice na kfizovatce silnic vedoucich z Hradce Kralové do Kutné Hory a z Pardubic do Chlumce nad Cidlinou.
Jedna se o jediné lazeniské mésto v Pardubickém kraji. V okoli mésta jsou rozsahlé plochy smisenych lest, které jsou
doplnény vodnimi hladinami rybnikd, poziistatku z kdysi rozsahlé rybni¢né soustavy. Velikou vyhodou naseho mésta je
vyborna dopravni dostupnost nedalekych krajskych mést Hradce Kralové a Pardubic.Cena je véetné provize. Zahrnuje
také zpracovani administrativy a navrh kupni smlouvy.V pfipad¢ dotazli nebo zajmu o koupi mne nevahejte kontaktovat
na nize uvedeném telefonnim ¢isle nebo e-mailu.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 5

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

Lokalita Lazné Bohdaneg, okres Cena 213 194 K¢
Pardubice

Druh pozemku Zemédélsky pozemek Plocha pozemku 4 958 m?

Vyuziti pozemku Orna puda

Hledate vhodnou investi¢ni piilezitost jak zhodnotit své volné finance? Mame pro Vas feSeni. Dovoluji si Vam
exkluzivné nabidnout k prodeji piidu na sousedicich pozemcich v katastralnim uzemi Lazné Bohdane¢ v okrese
Pardubice. K prodeji je vlastnictvi piidy na pozemcich parc. &. 1253/2, 1254/2 a 1257/44 zapsané na LV 435 v KU Léazné
Bohdane¢. Pozemky maji vymeéru 14 874 m?. Celkova vymeéra prodavaného je 4 958 m?. Z toho vodni plocha je 100 m? a
orna ptda 4 858 m2. O vodni plochu se jedna v piipadé parcely Cislo 1254/2. Cena je v¢etné provize. Zahrnuje také
zpracovani administrativy a ndvrh kupni smlouvy. Majitel si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zédkladé nabidky. V
ptipad¢ dotazl nebo zajmu o koupi mne nevahejte kontaktovat na nize uvedeném telefonnim ¢&isle nebo e-mailu.

2. Fotodokumentace

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