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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu %2 na pozemku parc. ¢. 831 v obci Sulice, okres Praha-vychod,
katastralni izemi Sulice, na listu vlastnictvi ¢. 423.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny podilu na nemovitém majetku za ucelem zjisténi realné trzni
ceny nemovitosti.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvybéru 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 urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

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

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 831
Adresa predmétu ocenéni: Sulice, okres Praha-vychod
Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Praha-vychod

Obec: Sulice

Katastralni uzemi: Sulice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 19.04.2024. Byla provedena celkova prohlidka
predmeétu ocenéni.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Reitinger Radek, Lipova 564, 43151 Klasterec nad Ohii — podil 1/2
Reitinger Tomas, Vaclava Rezace 375, Miietice u Klasterce nad Ohii, 43151 Klasterec nad
Ohii — podil 1/2

Predmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil pana Radka Reitingera.
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 831 v obci Sulice, okres Praha-vychod, katastralni uzemi Sulice, na listu
vlastnictvi ¢. 423.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Obec Sulice se nachazi v jizni ¢asti okresu Praha — vychod, cca 9 km od hranice Hlavniho
meésta Prahy. M4 pfiblizné 2 400 obyvatel a omezenou ob¢anskou vybavenost — matetskou a
zakladni Skolu, obchody. Je obsluhovana pfiméstskymi autobusovymi spoji. M4 kompletni
vetejné inzenyrské sité.

Ocenovany pozemek se nachazi v nezastavéném tizemi severozapadné od mistni &asti Zelivec,
je soucasti vétSich obhospodatovanych zemédé€lskych ploch (orna ptda). Je mirné svazity.
K pozemku nevede cesta, ani polni, je pfistupny v ramci obhospodatovaného celku z pozemku
ve vlastnictvi mistni zemédelské spolecnosti. Na pozemku se nenachéazeji zadné stavby ani



trvalé porosty, nebyly shleddny znamky zasitovani. Dle izemniho planu se jedna o zeméd¢lské
plochy.

Pozemek neni zatizen zddnymi vécnymi bfemeny. Exekucni fizeni neni zohlediiovano.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 19.04.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zédkon o
ocenovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

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

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend 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 zakoni €. 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. a ¢.
237/2020 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 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - pfiloha €. 5:

Hlavni mésto Praha - okoli do 7 km: 140,00%
Celkova uprava ceny: 140,00 %

, Parcelni Vyméra JIC Uprava ucC Cena
Nazev gislo  BPE [ymz] [K&/m2] F%] [K&/m2] [K&]
orna puda 831 52944 134 3,69 140,00 8,86 1 187,24
orna puda 831 53214 4340 3,90 140,00 9,36 40 622,40
Zeméedelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 4 474 m? 41 809,64

Pozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu 41 809,64 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Pozemek - zjiSténa cena celkem 20 904,82 K¢

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 lokalit¢. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost,
stav Ci prisluSenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé
porovnani téchto parametri a vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované
nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.



Pozemek parc. €. 831 v katastralnim uzemi Sulice

Sulice, okres Praha-vychod
& K1 - lokalita K2-plocha | 5 el with | K4 - inzenyrské site K5 - jiné
pozemku
Ocenovany objekt Sulice, (?kres Praha- 4474 m? orna puda nejsou feseny nezjistény
vychod
Dolni Jir¢any, Psary, ) L. N s
1 okres Praha-zapad 6228 m orna puda nejsou feSeny nezjistény
Ohrobec, okres ) e I .
2 Praha-zapad 13897 m orna puda nejsou feSeny nezjistény
Velké Popovice, ) L. o s
3 okres Praha-vychod 5276 m orna puda nejsou feSeny nezjistény
c. [Cena Koef. Cenapo [KI1 K2 K3 K4 K5 [K1x Cena ocefiovaného
pozadovana [redukce [redukci |lokalita |plocha ucel [inzenyrské [jiné |..x objektu odvozena z¢
resp. na pramen|na pozemku (uziti [sité K5 srovnani
zaplacena za 1 [pramen
m? plochy
1 189,32 K¢ 1 89,32 K¢ 1 1 1 1 1 1 89,32 K¢
75,70 K¢ 1 75,70 K¢ 1 1 1 1 1 1 75,70 K¢
3 [79,38 K¢ 1 79,38 K¢ 1 1 1 1 1 1 79,38 K¢
Celkem primér 81,47 K¢
Minimum 75,70 K&
Maximum 89,32 K¢
Smérodatna odchylka - s 7,05 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - prumér - s 74,42 K¢
Pravdépodobnd horni hranice - primeér + s 88,51 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovndvand nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
lhodnocena jako lepsi

Komentat: Do porovnani byly zafazeny realizované prodeje orné pudy v relevantnim okoli.
Mezi pozemky nebyly shledany vyznamné cenotvorné rozdily.

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

81,47 K&/m>
* 4474 m?

=364 497 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

364 000 K¢



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

Zaucelem 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. Pfi porovnani vzorkidl byly zvazovany vSechny podstatné faktory, vyznamné
rozdily vSak nebyly shledany.

Vysledek dle cenového predpisu — podil %2

20.900 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - celek
364.000 K¢

Predmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2. Takovyto podil je hiie
obchodovatelny, vlastnickd prava jsou omezena, okruh kupujicich je limitovany. U
zemédelskych pozemkl je ale omezeni méné vyrazné nez u jinych typli nemovitosti (z
pozemku lze Cerpat uzitek napt. ve formé pachtovného i pii vlastnictvi podilu), vyse srazky je
proto stanovena pouze na 5%.

Vysledek dle trzniho porovnani — podil %2 po srazce

172.900 K¢

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu /2 na pozemku parc. €. 831 v obci Sulice, okres Praha-vychod,
katastralni izemi Sulice, na listu vlastnictvi ¢. 423.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena podilu na pfedmétné nemovité véci v daném misté a
¢ase urcena po zaokrouhleni na

173.000 K¢

Slovy: jednostosedmdesattfitisice korun ¢eskych



Vypracoval:
XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti

Ing. Jitka Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kotinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 29.05.2024

Ing. Jitka Masinova Martin Malek Frantisek Kofinek
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finanéni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb. v
platném znéni.

Znalec si je védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni
§127a zékona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni ¥ad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 039667/2024.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa a mapa, vyfez z izemniho
planu, fotodokumentace predmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti



I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 831
Obec: Sulice [538833]F
Katastralni Gzemf: Sulice [759431]
Cislo LV: 423
Vyméra [m?): 4474
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orné pida
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Reitinger Radek, Lipova 564, 43151 Klasterec nad Ohii 1/2
Reitinger Tomas, Viclava Rezade 375, Miretice u Klasterce nad Ohfi, 43151 Klasterec nad Ohif 1/2

Zpasob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky pidni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra
529447 134

53214@ 4340

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahéjeni exekuce - Reitinger Radek
Zapséno do seznamu likvidaéni podstaty pozUstalosti

Zmeéna dislovani parcel



Ortofoto mapa a mapa
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Pozemek, 6228 m?, Dolni Jiréany, Psary, okres
Praha-zapad

Celkova cena: 556 292 K¢

Lokalita: Dolni Jir¢any, Psary, okres Praha-zapad

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

CZK 2,500,000

CZK 2,000,000

[e] g ©
CZK 1,500,000
CZK 1,000,000
CZK 500,000
CZKO0
~ ~ ~ ~ ~ v v v v & %
v v v v QU v v 2 v vV V
§ & & & & & & 5 & & 5
S & & S o S QS v Vv & &
& v © & & o N & ® 2 >
B Vivoj ceny [ Viozeni inzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Dolni Jir¢any, Psary, okres ~ Cena dle KS 556 292 K¢
Praha-zapad

Pravni u¢inky ke dni  19.05.2023 Cislo Fizeni V-4483/2023-210

Plocha pozemku 6228 m? Druh pozemku Zemédé€lsky pozemek

Nabizim k prodeji pozemek o rozloze 6309 m2 s cenou 63,-K¢ /m2. Pozemek se nachazi v lukrativni lokalité
obce Psary - Dolni Jir€any a v izemnim planu je uveden jako orna piida. V blizkosti pozemku se nachazi
spole¢nost Wienerberger s. r. 0., vjrobce stavebniho materidlu v CR. Nedaleko pozemku vede Prazsky okruh.
Vhodné jako investice.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

Pozemek, 13897 m?, Ohrobec, okres Praha-zapad
Celkova cena: 1052 000 K¢

Lokalita: Ohrobec, okres Praha-zapad

@ Lukrativni lokalita
Prémiova bonita

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

CZK 1,300,000

CZK 1,200,000

CZK 1,100,000 @ 5 - -5 L o s @ L \ g O

CZK 1,000,000

CZK 900,000
(o] 3l 3 el el (4] o 4] 4] (o] (o]
V vV v v vV vV v v &V v V
§ & & & & 9 58 s s s
§ & & & & & & & § &
& > v & S R\ N v ¥ 2 oy

I Vivoj ceny I Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Ohrobec, okres Praha-zapad  Cena dle KS 1 052 000 K¢

Pravni u¢inky ke dni  10.10.2023 Cislo Fizeni V-9145/2023-210
Vlastnictvi Osobni Plocha pozemku 13897 m?

Poloha nemovitosti ~ Okraj obce Druh pozemku Zemédé€lsky pozemek

Nedaleko Prahy v KU Ohrobec nabizim jedineéné pozemky do piimého vlastnictvi bez spoluvlastniki.
Pozemky jsou situovany vychodné od obce Ohrobec a maji celkovou rozlohu 13 897 m?2. Jsou pfistupné po
vefejné cesté automobilem nebo zemédélskou technikou. Zapsany jsou na LV 1409 v KU Ohrobec jako parc. ¢.
78, 79 a 80. Vse je vedeno jako orna puda. Pozemky se vyznacuji vysokou bonitou piidy v hodnoté 12,745 K¢.
To je dano predevsim Grodnou hnédozemi. Na pozemcich v soucasné dobé hospodati spole¢nost AGRO
Jesenicko zakladé pachtovni smlouvy. V této oblasti se orna piida vyuziva k péstovani cukrovky, kvalitni
pSenice, sladovnického je¢menu nebo kofenové zeleniny. Jak je uvedeno vyse, parcely lezi v katastralnim tizemi
Ohrobec v okrese Praha-zapad ve Stfedoceském kraji. Pfimé&stskd obec Ohrobec se nachdzi na jiznim okraji
Prahy. Zapadnim smérem od obce se naléza Prirodni rezervace Homole s chranénymi zivo¢iSnymi i rostlinnymi
druhy a krasnym vyhledem na feku Vltavu od Vraného nad Vltavou po Zbraslav. Jedna se o prodej 100% celku,
tedy do vylucného vlastnictvi.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Pozemek, 5276 m?, Velké Popovice, okres Praha-
vychod

Celkova cena: 418 804 K¢

Lokalita: Velké Popovice, okres Praha-vychod

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
480 000 K¢
460 000 K¢
440 000 K¢

420 000 K& PS PY °

400 000 K¢
380 000 K¢
360 000 K¢
» » > »
W W W W
\ 3 3 \
& $ g s
& & N S
I Vivoj ceny | Viozeniinzeratu [Jl] 'Inzerat odstranén Kupni smlouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Velké Popovice, okres Praha- Cena 418 804 K¢

vychod
Pravni a¢inky ke dni  09.04.2024 Cislo Fizeni V-4119/2024-209
Plocha pozemku 5276 m? Druh pozemku Zemédelsky pozemek

Jedinecna nabidka prodeje orné ptidy nachazejici se v lukrativnim katastralnim tizemi Velké Popovice, které lezi
pfiblizné 28 km od hlavniho mésta Prahy. Tento pozemek ma vyméru 5 276 m2 a je nabizen jako

celek. Zapsan je na LV 2462 pod parcelnim ¢islem 243/3. Cena za tuto ornou ptidu je stanovena na 79 K¢ za
metr ¢tvereéni, coz predstavuje skvélou investi¢ni pfilezitost pro zemédeélské spolecnosti a dalsi

zajemce. Pokud jste zaujati touto nabidkou a radi byste ziskali dalsi informace, nevahejte kontaktovat naseho
zkuSeného makléfe. Pro ucely komunikace jsou nize uvedeny jeho kontaktni Gidaje. Prilezitost jako je tato se
neobjevuje Casto, proto nevahejte a zkontaktujte nas co nejdiive. Nezaujala vas tato konkrétni nabidka? Vyplite
nezéavaznou poptavku na nasich webovych strankach a budete pravidelné dostavat nové nabidky e-mailem.
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