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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 1/12 na pozemcich parc. €. 361, jehoz soucasti je rodinny diim ¢. p. 188,
a parc. ¢. 362, v¢. prislusenstvi, v obci Lazné¢ Bohdane¢, okres Pardubice, katastralni izemi Lazn¢
Bohdanec, na listu vlastnictvi ¢. 205.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny podilu na nemovitych vécech pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. VSsechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zku$enosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni
mapy, informace zjisténé pii prohlidce, izemni plan, informace realitnich kancelafi, informace z
katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmeétu ocenéni: Pozemky parc. €. 361 a 362, v¢. soucasti a
prisluSenstvi

Adresa pfedmétu ocenéni: Sipkova &.p. 188, Lazné Bohdaneg, okres
Pardubice

Kraj: Pardubicky kraj

Okres: Pardubice

Obec: Lazn¢ Bohdane¢

Ulice: Sipkova

Katastralni uzemi: Lazn¢ Bohdane¢

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
26.11.2024. Sbér podkladt provedl XP invest, s. . 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jitka Masinova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Pritomna osoba prohlidce - Jaroslav Bendakovsky, spoluvlastnik.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Bendakovsky Jaroslav, Sipkova 188, 53341 Lazné Bohdane& — podil 1/12
Mayerova Lenka Ing. Ph.D., Litevska 2608, Kro¢ehlavy, 27201 Kladno — podil 5/12
Sebkova Eva, J. Zizky 563, 53341 Lazné Bohdane¢ — podil 1/2

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil pana Jaroslava Bendakovského.
Nemovitosti:

Pozemky parc. €. 361, jehoz soucasti je rodinny diim €. p. 188, a parc. ¢. 362, v¢. ptislusenstvi, v obci
Lazné Bohdanec, okres Pardubice, katastralni izemi Lazné Bohdanec, na listu vlastnictvi ¢. 205.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatné stojici objekt, ma 1 nadzemni podlazi, nema obytné podkrovi,
neni podsklepeny.

Objekt je cihlové konstrukce. Stropy jsou tramové a klenby, stfecha je sedlova, krytinu tvoii palena
taska, klempifské prvky jsou plechové. Vnéjsi omitky ptfevazné chybi, zatepleni plasté neni
provedeno. Okna jsou dievéna jednoducha. Zarubné dveti jsou ocelové, vehodové dvete jsou dievené.
Podlahy jsou s PVC, v ¢asti pouze betonové, v ¢asti kamenna dlazba. Kuchynské vybaveni tvori
kuchyniska linka bez spotiebicti. V koupelné se nachazi klasicka vana, umyvadlo a WC.

Elektrické rozvody v domé jsou nyni odpojeny. Voda je ptivedena z obecniho vodovodu. Svod splaskt
jetesen do jimky, vetfejna kanalizace je dostupna. Zemni plyn je dostupny, ale neni zaveden. Vytapéni
je feseno lokalné kamny (pouze v 1 mistnosti), ohfev vody zajistuje brutar.

Objekt byl postaven na zakladé sdéleni pfitomné osoby v roce 1905. V minulosti byla ¢asteéné
opravena stiecha, jinak je dim bez rekonstrukce, bez dostatecné udrzby a ve Spatném stavu. Dim jevi
znamky zemni vlhkosti, ve Stitu jsou patrné vétsi spary ve zdivu, nosné zdivo pievazné neni chranéno
fasadou, ta je pouze na 1 strané a je poskozena. Poskozeni je patrné rovnéZ na okrajich stfechy, jsou
rezavé okapy, Spatna okna. V interiéru jsou zaslé az poskozené povrchy, zastaralé vybaveni. Stav
objektu lze charakterizovat jako Spatny a dim vyzaduje kompletni rekonstrukei.

Dispozice rodinného domu je 3+1. Ze zadveti se vstupuje do koupelny s WC a do kuchyné, z kuchyné
je ptistupny pokoj. Dalsi dvé mistnosti jsou piistupné pres koupelnu, nyni uzivany jako sklad, mohou
byt po rekonstrukci obytné. Celkova podlahova plocha je 79,5 m2.

Popis pozemku a lokality

Meésto Lazn¢ Bohdane¢ se nachdzi v severozapadni Casti okresu Pardubice, v tésné blizkosti
okresniho/krajského mésta Pardubice. M4 cca 3 500 obyvatel a rozsifenou obcanskou vybavenost. Je
obsluhovana ptiméstskymi linkami autobusové dopravy a tramvajovymi linkami pardubické MHD.
Ma kompletni vetejné rozvody inZenyrskych siti.

Ocenované nemovitosti se nachazeji v severni ¢asti obce, u frekventované prijezdni komunikace.
Dostupnost centra je dobra. Lokalita je se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav. Pristup je
bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Parkovani je mozné nezpevnéné na pozemku.

Celkova vyméra pozemki ¢ini 618 m?. Pozemky jsou mirné svazité. Jsou oploceny betonovou zidkou,
pletivem, do ulice je star§i dfevény plot ve zhorSeném stavu. Na pozemku nejsou zadné vedlejsi
stavby. V ¢asti jsou neudrzované trvalé porosty, ¢astecné naletové.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny. Zastavni prava a exekucni fizeni nejsou
zohlednovéana.



Tabulkovy popis

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni ne
Dum byl postaven v roce 1905

Rozsah rekonstrukce domu

bez rekonstrukce

. Konstrukce cihlova
Popis
rodinného Stropy tramové a klenby
domu Strecha sedlova
Krytina stfechy palena taska
Klempiiské prvky plechové
Vngjsi omitky chybi
zemni vlhkost, vady zdiva ve §titu, poSkozeni stfechy, Spatna
Vady domu okna a okapy, poskozené povrchy, zastaralé vybaveni, odpojena
elektfina, ¢ast domu neni vytapéna
Dispozice 3+1
Typ oken dievéna jednoducha
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dfevéné
Typ zarubni ocelové
1. NP
Ostatni prostory Zadveti 3,60 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 7,20 m?
Kuchyng Kuchyné 19,30 m?
Poopts ) Popis mistnosti a rozméry v m? Pokoj Pokoj 17,40 m?
thI;mCh Pokoj Pokoj 17,80 m?
rostor
P Pokoj Pokoj 14,20 m?
Podlahova plocha 79,50 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 79,50 m?
Elektfina odpojena
Vodovod vodovod
Svod splasek jimka, dostupna kanalizace
Plynovod nenapojen, ale dostupny
Reseni vytapéni v domé kamna
Reseni ohfevu vody v domé brutar

Podlahy v domég

PVC, kamenné dlazba, beton




Popis stavu

Spatny

Velikost pozemku 618 m?
Trvalé porosty okrasné dreviny
Popis ] .
pozemku Vedlejsi stavby nejsou
rodinného Sklon pozemku mirné svazity
domu
Oploceni zdény plot, pletivo, dfevény plot
Ptistupova cesta k objektu pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci severni ¢ast obce
dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté je dostupna zakladni $kola,
pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét; v
Vybavenost misté je ¢astecna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni; v
5 misté je ¢astecna vybavenost z hlediska sportovniho
Sirsi vztahy vyziti; nejdilezitéjsi Gfad/Gfady v misté, ostatni tfady v

dojezdové vzdalenosti; v obci je pobotka Ceské posty

Zivotni prostiedi

z hlediska zivotniho prostiedi spiSe nepfizniva lokalita - blizkost
frekventovanych komunikaci; zelen v podobé parkd v
dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové
vzdalenosti; parkovani na vlastnim pozemku

Vécna prava,
in

i o
O~

Vécna bifemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 26.11.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkontl (zdkon o ocefiovani
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, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozume¢ji
naptiklad stav tisn¢ 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 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 urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexil uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakonu €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., €. 237/2020 Sb., ¢.
36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., &. 126/2024 Sb. a &. 265/2024 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Shb.,
¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.

Vzhledem k datu zpracovani znaleckého posudku je jiz ocenéni provedeno dle ocenovacich predpist
platnych od 1.1.2025.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 5 577,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel - 3 494 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a 11 0,85

vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni tizemi
lazeniskych mist typu D - lazenské mésto typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna) - sousedi s Pardubicemi

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn - v obci kompletni IS

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava - I 1,00
trolejbusové linky MHD

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98

zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni) - MS, ZS, obchody, sluzby, 1€kat, posta,
castecna sportovni a kulturni vybavenost

Zéakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 3 828,00 K¢&/m?

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu 11 -0,01
pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi II 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - ocenéni pouze podilu - spolu s I -0,09
bodem 2 celkova srazka 10%

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
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7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 11 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci (oblasti) I 1,00
vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) - pro tento
typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni II 1,00
zafizeni a zékladni Skola) - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu IT=P¢* Py *Pg ¥ Py * (1 + 2 Pi) =0,900

i=1

Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Néazev znaku ¢. P;
1. Druh a t¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidencni I 0,04
zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodnd — moznost I 0,04
komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - lokace u frekventované I -0,05
komunikace
11
Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=1,060
i=2
Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku ¢ P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
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Index omezujicich vlivi
i=1

To=1+Y Pi=1,000

Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,900 * 1,000 * 1,060 = 0,954

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

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidén Z[aédé'/fne;]la Index  Koef. [Egé /‘I’If%a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek

§ 4 odst. 1 3 828,- 0,954 365191

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 361 352 3651,91 1285472,32

nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 362 266 365191 971 408,06
Stavebni pozemky - celkem 618 2 256 880,38

1.2. Rodinny diim

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Staii stavby:

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi
1. NP: 8,6%11,9

Nazev podlazi

Zastavéna plocha

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Pardubicky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
119 let

3 495,- K&/m?

= 102,34 m?

Konstrukéni vyska

1. NP:

Obestavény prostor

1. NP+zastfeSeni:
Obestavény prostor - celkem:

Podlaznost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi:
Zastaveéna plocha vSech podlazi:
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

102,34 m?

(8,6%11,9)*(2,80+1,00+2,70/2) =

2,80 m
527,05 m?
= 527,05 m?
7ZP1 = 102,34 m?
7P 102,34 m?

10



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

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

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

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

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sit¢ (ptipojky): ptipojka elektro, voda a I 0,00
odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku

6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. ZAKl. prislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbé nebo uplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

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

9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvorici pfislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb 11 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

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

12. Kritérium jinde neuvedené: mirn€ snizujici cenu - odpojena II -0,05
elektfina

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna A% 0,40

rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro staii 119 let:
s=1-0,005* 119 = 0,405
Koeficient stari s nemiiZze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi3 * 0,600 = 0,185
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,900
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 3 495,- K&/m?® * 0,185 = 646,58 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 527,05 m® * 646,58 K&/m?> * 0,900 * 1,060=325 104,11 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 325104,11 K¢
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1.3. Trvalé porosty
Ovocné di‘eviny: priloha ¢. 36

Zahradkaisky typ ovocnaistvi:

INazev
Stafi [rokd] Pocet, Jedn. cena Uprava Upr. cena Cena
Vyméra  [K¢/jedn.] [%] [KE /jedn.] [KE]
jablon - polokmen
30 4 Ks 1 402,- 1 402,- 5 608, -
Soucet: = 5 608,- K¢
Celkem - ovocné dreviny: [ K¢ ] = 5 608,-
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
INazev Stati Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [KE Upravy [%]  Upr. cena Cena
/ jedn.] [KE /jedn.] [KE]
20 rokd 1,00 ks
Listnaté stromy I 10 080,- -80 % 2 016,- 2 016,-
20 rokd 5,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 090,- -80 % 218,- 1 090,-
stalezelené I
Soucet: 3106,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) 1,050
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 2 445,97
Trvalé porosty = 8 053,98 K¢
Pozemky v¢. soucasti a prislusSenstvi - rekapitulace
1.1. Pozemky: 2 256 880,38 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny diim 325 104,11 K¢
1.3. Trvalé porosty 8 053,98 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 333 158,08 K¢

Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi - vychozi cena pro vypocet =

vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi - cena zjisténa celkem =

12

2590 038,46 K¢

* 1/12

215 836,54 K¢



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 cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i prisluSenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dim Sipkova &.p. 188, Lazné Bohdane¢, okres Pardubice

Sipkova ¢&.p. 188, Lazné Bohdane¢, okres Pardubice

K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha

K1 - lokalit
okaita plocha pozemku

K5 - ptislusenstvi

(e}

Sipkova &.p. 188,
Ocenovany objekt Léazné Bohdanec, 80 m? Spatny 618 m? bez ptislusenstvi
okres Pardubice

Lesni ¢.p. 107, Srch, hospodatska cast,

1 100 m? Spatny 1001 m?

okres Pardubice m Spatny m vedlejsi stavba

Dtenice ¢.p. 33, ok

2 remc(ej;rllol dim, oxres 80 m? pied rekonstrukci 342 m?

ice ¢.p. 92, ok
3 O?;chez Kré’lc())vzes 120 m? pted rekonstrukci 680 m? garaz s ktilnou

Pohiebacka ¢.p. 63,

Opatovi d h darska cast

4 patovice na 100 m? pied rekonstrukci 741 m? ospodarsia cast,

Labem, okres stodola, dilna

Pardubice
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C. |Cena pozadovand [Koef. Cena po redukei K1 K2 K3 K4 K5 K1x...x Cena
resp. zaplacend  [redukce na [na pramen lokalita |podlahova [stav  |plocha |pfisluSenstvi [K5 ocenovanéhol
[pramen plocha [pozemku objektu odvozend]

ze srovnani|

1 J4500 000,00 K¢ 1 4 500 000,00 Ke| 0.9 1.1 1 1.2 1.15 1.3662 | 3293 807,64 K¢
2 |2 000 000,00 K¢ 1 2 000 000,00 K¢ | 0.85 1 1 0.8 1 0.68 2941 176,47 K¢
3 2970 000,00 K¢ 1 2 970 000,00 K¢ 0.85 1.2 1 1 1.1 1.122 | 2647 058,82 K¢
4 4400 000,00 K¢ 1 4 400 000,00 K¢ 1 1.1 1 1.05 1.2 1.386 | 3174 603,17 K
Celkem primeér 3014 162,00 K¢
IMinimum 2 647 058,82 K¢
[Maximum 3293 807,64 K¢
Smeérodatna odchylka - s 285210,26 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primeér - s 2 728 951,74 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 3299 372,26 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena
jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a
vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentai: Do porovnani byly zafazeny prodeje obdobnych nemovitosti v relevantnim okoli.
Zohlednény byly rozdily v lokalitach, vymérach domu i pozemk, ptislusenstvi. Technicky stav je
posouzen shodné¢ — vSechny domy jsou urceny k celkové rekonstrukei (piipadné k odstranéni),
ptipadné rozdily ve stavu vnitiniho vybaveni proto nejsou podstatné, vse by bylo v rdmci rekonstrukce
odstranéno a nahrazeno.

Na zéklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti urcena na

=3014 162 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

3014 000 K¢

Predmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil ve vySi 1/12. Takovyto podil je hiie
obchodovatelny, vlastnicka prava jsou omezena, okruh kupujicich je limitovany. Tyto faktory je nutné
v ocenéni zohlednit srazkou, ktera je stanovena na 10%.

Cena podilu po sraZce, po zaokrouhleni:

226 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU ,
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za ucelem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle
platného cenového piedpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybrany obdobné
nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim casovém obdobi. Vzorky byly ziskany z
vlastni databaze systému INEM zpracovatele a prodejni data zudaji katastru nemovitosti. Pti
porovnani vzorkil byly pomoci koeficientl zohlednény vSechny podstatné rozdily mezi nemovitostmi,
a to predevsim jejich poloha, velikost objektl i uzivanych pozemk, prislusenstvi.

Vysledek dle cenového predpisu
215.840 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext
226.000 K¢

F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu 1/12 na pozemcich parc. ¢. 361, jehoz soucasti je rodinny dim ¢. p. 188,
a parc. ¢. 362, v¢. prislusenstvi, v obci Lazn¢ Bohdane¢, okres Pardubice, katastralni izemi Lazn¢
Bohdaneg, na listu vlastnictvi ¢. 205.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena podilu na piredmétnych nemovitych vécech v daném misté a Case
urcena po zaokrouhleni na

230.000 K¢

Slovy: dvéstétticettisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Jitka
Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 13.01.2025
7 /}’(U’\
t*

Ing. Jitka Masinova Martin Malek Frantisek Kotinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uc¢tovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym c¢islem 083022/2024.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa a mapa, fotodokumentace predmeétu
ocenéni, srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelnf &islo: 361

Obec: Lazné Bohdanec [574767]CF
Katastrlnf Gzemi: Lazné Bohdanec [606171]
Cislo LV: 205

Vyméra [m2: 352

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Lézné Bohdane¢ [6173]c; & p. 188; rodinny dim
Stavba stoji na pozemku: p. & 361
Stavebni objekt: & p. 18801
Ulice: Sipkova™
Adresni mista: Sipkova & p. 1887
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Bendakovsky Jaroslav, Sipkova 188, 53341 Lazné Bohdane¢ 112
Mayerova Lenka Ing. Ph.D., Litevska 2608, Krocehlavy, 27201 Kladno 5/12
Sebkova Eva, J. Zizky 563, 53341 Lazné Bohdaneé 1/2
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.
Jiné zapisy
Typ
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Narizeni exekuce - Bendakovsky Jaroslav
Zahajeni exekuce - Bendakovsky Jaroslav
Zména vymér obnovou operatu
Zmeéna dislovani parcel
Informace o pozemku
Parcelnf ¢islo: 36208
Obec: Lazné Bohdane€ [574767]%
Katastralni Gzemf: Lazné Bohdane¢ [606171]
Cislo LV: 205
Vyméra [m?: 266
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Druh pozemku: zahrada

17



Ortofoto mapa a 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 Lesni ¢.p. 107, Srch, okres Cena dle KS 4 500 000 K¢&
Pardubice

Pravni u¢inky kedni ~ 27.11.2024 Cislo Fizeni V-12469/2024-606

Poznamka k cené vcéetné provize RK Konstrukce SmiSena

Plocha pozemku 1001 m? Stav Spatny

Typ objektu Ptizemni Elektiina 230V

Vytapéni Kotel na tuha paliva Garaz Ne

Podlahova plocha 100 m? Uzitna plocha 100 m?

Pocet nadzemnich 1

podlaZi domu

Predstavujeme vam exkluzivni nabidku prodeje rodinného domu, situovaného v malebné obci Srch, na adrese Lesni 107.
Tento objekt se nachazi v Pardubickém kraji a disponuje pozemkem o rozloze 1000 m? s pfevazujicim stavebnim
pozemkem. Diim je postaveny na pozemku ¢islo st. 118. Avsak, je tieba si uvédomit, Ze stav nemovitosti je hodnocen
jako “pro demolici”, coz muze piedstavovat jedine¢nou piilezitost pro zajemce o stavbu vlastniho domova na tomto
atraktivnim misté. Pro nové majitele mize byt zajimavou informaci, ze financovani ndkupu pfes hypotéku je mozné a
celkova kupni cena domu je stanovena na 4,500,000 CZK. Nemovitost lezi v klidné ¢asti, s vynikajici dostupnosti
dulezitych dopravnich tepen véetn€ dalnice, méstské a pfiméstské dopravy. Tento prodej je zprostfedkovavan
registrovanymi realitnim makléfem, ¢imz je zajisténa profesionalni Groveti sluzeb a poradenstvi béhem celého procesu
koupé. Pokud hledate misto, kde si miZete vybudovat sviij vysnény domov na krasném a klidném misté, pak je tato
nemovitost v Srchu tou pravou volbou pro vas.

2. Fotodokumentace

21



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

5000 000 K¢
4 800 000 K&

4 600 000 K&

© ® @
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4200 000 K&

4 000 000 K&

™ >
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& & &

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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fiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita Dfenice ¢.p. 33, okres Chrudim Cena dle KS 2 000 000 K¢
Pravni u¢inky kedni  19.09.2024 Cislo Fizeni V-7140/2024-603
Poznamka k cené véetné poplatkd, véetné provize Konstrukce Cihlova

vcéetné provize RK
Plocha pozemku 342 m? Stav Pred rekonstrukci
Typ objektu Patrovy ElektFina 230V
Vytapéni Plynovy kotel Podlahova plocha 80 m?
Uzitna plocha 100 m? Poloha nemovitosti Centrum obce
Kanalizace Septik, Jimka Pocet nadzemnich 1

podlaZi domu

Plyn Ano Voda Vodovod, Mistni zdroj

Nabizime Vam k prodeji rodinny diim, ktery se nachézi v centru obce Dfenice ve vzdalenosti 6 kilometrii od Pardubic a
6,5 kilometrti od Chrudimi. Dim je k celkové rekonstrukci, zastavéna plocha je 100 m? a velikost pozemku je 342 m?.
Soucasna dispozice je 2 plus 1, ale po rekonstrukei se z néj necha vybudovat dispozice jina. Je zde moznost vyuzit jak
pudu, tak i prilehly technicky prostor. Zde se meze opravdu nekladou. Diky tomu, Ze diim je ve stavu pied celkovou
rekonstrukci, jsou zde moznosti si vytvorit kvalitni bydleni podle vlastnich pfedstav. Koupi tohoto domu a jeho
rekonstrukci odpadaji problémy se stavebnim povolenim pfi stavbé nového rodinného domu, které je od 1.7. 2024
podstatné komplikovanéjsi, draz8i a zdlouhavéjsi. Dokdzeme zajistit dotaci na energeticky usporné feseni ( zatepleni
fasady, stropu, sklepa, vyménu oken, FVE popfipadé solary a tepelného cerpadla ) az do vyse 2 mil. K¢, véetné zajisténi
levného uvéru s dotovanym tirokem. Velkou vyhodou je kratka dojezdova vzdalenost do Pardubic a do Chrudimi. V obci
se nachazi obchod fetézec COOP, obecni hospoda, détské hiisté, autoservis a fotbalové htisté. Kompletni obéanska
vybavenost je dostupna v Pardubicich vzdalenych 6 minut nebo v Chrudimi vzdalené do 8 minut. Z obce je dobré
autobusové spojeni do Pardubic, Chrudimi a Hefmanova Méstce. Idealni misto pro bydleni, doporucujeme. V piipadé
jakychkoli dotazii nebo sjednani terminu prohlidky Nas nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace

() GRANDFINANCE
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni

24



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Osice €.p. 92, okres Hradec Cena dle KS 2970 000 K¢
Kralové

Pravni u¢inky kedni ~ 28.05.2024 Cislo Fizeni V-4944/2024-602

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 680 m?

Stav Pted rekonstrukci Typ objektu Prizemni

Garaz Ano UZitna plocha 120 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Kanalizace Veftejna kanalizace

Pocet nadzemnich 1 Plyn Plynovod

podlaZi domu
Voda Ptipojeni ke studni Zasitovany pozemek  Ano

4581 - REZERVOVANO - Prodej zdéného domu v obci Osice umisténého uprostied pozemku o vyméie 680 m2 v
klidné okrajové ¢asti obce. Dim o zastavéné plose cca 150 m2 se sklada ze téi mistnosti, chodby, spize a vstupu do
sklepa. Moznost vyuziti ptidniho prostoru pro dalsi vestavbu a rozsifeni obytného prostoru. Z venku je ptistup do dalsi
mistnosti, ktera slouzila pro hospodaiskou ¢innost a je mozné ji vyuzit jako dalsi obytny prostor domu. Didm je ur¢en k
celkové rekonstrukei a tim zanechat jeho dosavadni venkovsky raz nebo je mozné na jeho misté postavit novy dim dle
predstav majitele. Do domu je zavedena elektfina. Ostatni inzenyrské sit¢ se nachdzeji bud’ na pozemku (Sachta
kanaliza¢ni pfipojky) nebo na hranici pozemku (HUP - plyn) ¢i v pfilehlé komunikaci (obecni vodovod). Na pozemku se
nachazi také zdéna garaz s kilnou a dfevnikem a kopana studna s uzitkovou vodou. Zahrada je udrzovana s jiz
vzrostlymi okrasnymi kefi a stromy. Obec se nachdzi cca 10 km od Hradce Kralové s vybornou dostupnosti sjezdu (cca
4 km) na dalnici D11 smér Praha a Jaromét a D35 smér Vysoké Myto. V obci se nachazi obecni tfad a zakladni
obcanska vybavenost jako matetska a zakladni skola, posta, détska hfiste, obchod, knihovna, hospoda a zastavky
autobusii. Podrobngjii informace u realitniho makléfe. REZERVOVANO

2. Fotodokumentace

S IE——r
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

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

Lokalita Pohiebacka ¢.p. 63, Opatovice  Cena dle KS 4 400 000 K¢

nad Labem, okres Pardubice
Pravni u¢inky kedni ~ 02.04.2024 Cislo Fizeni V-3149/2024-606
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 741 m? Stav Pred rekonstrukci
Typ objektu Ptizemni ElektFina 230V a 400V
Vytapéni Elektrokotel Podlahova plocha 100 m?
Uzitna plocha 100 m? Kanalizace Veftejna kanalizace
Pocet nadzemnich 1 Voda Vodovod

podlaZi domu

Exkluzivné nabizime k prodeji rodinny dim 4+1 o uzitné ploSe 100 m2 v obci Pohfebacka, ktera je ¢asti obce Opatovice
nad Labem. Diim je postaven na pozemku o rozloze 741 m2 na krasném, klidném misté. V domé jsou ¢tyfi velké pokoje,
kuchyn, koupelna, komora a veranda. K domu je ptipojena prostorna technicka mistnost a stodola s dilnou a ptidou.
Vytapéni je feSeno lokalnim vytapénim , voda z dalkového vodovodu, ohfev vody bojlerem. Diim je napojen na vefejnou
kanalizaci, elektro a vodovod. Dim je urceny k celkové rekonstrukei, nebo k demolici a vystavbé nového

domu. Moznost ziskani vyhodné dotace od statu, kterou mtizete pouzit na kompletni zatepleni rodinného domu,
pfipadné i na stavbu nového rodinného domu, ktery chcete umistit na misté ptivodniho domu, ktery jste nechali zbourat.
Rekonstrukei pak miiZete rozsifit o dalsi usporna opatieni a ziskat prostfedky i na vyménu zdroje tepla, fotovoltaiku,
ohtev vody, dobijeci stanici pro elektromobil a dalsi Gsporna opatieni, takze v celkové vysi mize zalohova dotace dalece
presahnout 1 000 000 korun. K tomu navic muzete dostat motivacni bonus ve vysi 10 tisic K¢ za kazdou kombinaci
uspornych opatfeni. Pokud mate nezletilé déti, dostanete k dotaci jesté navic bonus v podobé 50 000 K¢ na kazdé dite, o
které pecujete. V obci Opatovice nad Labem je veskera obcanska vybavenost. Zakladni skola, matef'ska Skolka,
obchody, restaurace, kulturni dim, 1ékat, 1ékarna, posta, fotbalové hiisté. V okoli obce jsou skvélé moznosti pro
relaxaci. Cyklostezky, rybniky, pisniky, pfirodni i kulturni pamatky, golfova hfist¢ a dalsi zajimava mista, ktera mizete
navstivit bud’ na kole, pésky, autem, ptipadné autobusem nebo vlakem. Pohfebacka lezi jen 5 minut jizdy od Hradce
Kralové a 10 minut od Pardubic. Vyhodou je také najezd na dalnici D11, po které se miizete dostat na Cerny Most za
necelych 50 minut. Prodavajici si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho. Pii dalSich dotazech nebo pfi zajmu o prohlidku
nas nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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