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Cislo odborného vyjadieni: 27/203
Podle stavu ke dni: 23.03.2023 Vyhotoveno dne: 23.3.2023
Pocet stran pr 15

OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Pozemky, pozemky Moravsky Beroun

Kraj: Olomoucky Okres: Olomouc

Obec: Moravsky Beroun Katastralni uzemi: Moravsky Beroun [699 080]
Adresa:  Moravsky Beroun, 793 05 Moravsky Beroun

384/4, ostatni plocha, 287 m?
384/5, ostatni plocha, 289 m?

Pozemky:

—_— —

p. ¢.
p. ¢.

Y mokfasch

Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny vV ramci insolvenc¢niho fizeni

78 400 K¢

OBVYKLA CENA , e
(slovy: sedmdesdatosmtisicCtyrista)

OBJEDNATEL: BONAELECTAS.r.0.

ZHOTOVITEL: ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.

Adresa: Dobrkovicka 247, 381 01 Cesky Krumlov
IC: 04721713 telefon: 733 698 996 e-mail: Ing.Miroslav.Lukes@seznam.cz

V Ceském Krumlové, dne 23.3.2023 ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.



Mistopis

Moravsky Beroun je moravské mésto leZici severovychodné od Sternberka. Je vyznamnym
turistickym stfediskem Nizkého Jeseniku. Dfive nalezelo k okresu Bruntal, k 1. lednu 2005 vSak
pteslo pod okres Olomouc. Ocenované pozemky se nachazeji v jizni okrajové ¢asti mésta

Typ pozemku: [ zastavéna plocha a nadvoti [ ostatni plocha [ orna piida
O trvalé travni porosty O zahrada jiny
Piistup k pozemku: [ z vefejné komunikace ptes vlastni pozemky [ zajistén sluzebnosti
[ jiné zajisténi pristupu k pozemkim O pravné nezajistén
Vyuziti pozemkd: [ RD O byty O rek.objekt garaze [ komer¢ni vyuziti
Poloha: O centrum [ kraj obce [ bytova zona O pramyslova zona
O nakupni zéna 0 mimo obec
Pripojky: L] voda [1 kanalizace L1 plyn
L1 elektro L1 telefon L1 zpev. piijezd
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): 0 MHD (Xl Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): X dalnice/silnice I. tf. [ silnice I1.,IIL.tF.
Pristup ptes pozemky:
1384/20 Statni pozemkovy ufad, Husinecka 1024/11a, Zizkov, 13000 Praha 3
1384/21 Rimskokatolick4 farnost Moravsky Beroun, Lidicka 183, 79305 Moravsky
Beroun
1384/2 Statni pozemkovy urad, Husinecka 1024/11a, Zizkov, 13000 Praha 3
1384/19 Rimskokatolick4 farnost Moravsky Beroun, Lidicka 183, 79305 Moravsky
Beroun

Celkovy popis

Jedna se o dva samostatné pozemky piiblizné€ obdélnikového tvaru nachazejici se v jizni okrajoveé
casti mésta. Pozemky jsou Castecné zpevnéné a nachazeji se v bezprostiedni blizkosti diilniho
potoka. Dle uzemniho planu mésta se nejedna o zastavitelné pozemky pro rezidencni vystavbu a
vzhledem k velkosti pozemki je ani stavebn¢ izolovan¢ nelze vyuzit bez zohlednéni okolnich
pozemkd. Piistup neni pravné zajiStén, piistup neni zajistén po zpevnéné komunikaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Exekuc¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

Naiizeni exekuce - Cindura Jan

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Cin¢ura Jan
Zahajeni exekuce - Cinéura Jan




Piedkupni pravo
Zastavni pravo soudcovské

Vyse uvedené zaznamy nejsou zohlednény v trzni hodnoté

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd v&c neni pronajimana



| POROVNAVACI METODA |
IPozemky |

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 576,00 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v piipadé, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zakladé dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V ptipad¢, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient poniZzen
minimalné na 0,90 a v pfipad¢€, ze se jevi nabidkova cena srovnadvaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mize byt tento koeficient poniZen vyraznéji. V piipad€, Ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, ktera muze byt vyraznéji ponizena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
oc¢ekavat nabidkovou cenu vySSi nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cené a pripadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohlediuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku ocenovanému. Posuzuje se zde téZ skutecnost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu Ize sledovat nepfimou uméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti
pozemku klesé jednotkova cena. K tomuto disledku doch4zi zejména v disledku realizace uspor.

Koeficient polohy pozemku - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objekti,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v rdmci
SirSich geografickych vztahii a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohledfiuje moznost samostatné¢ho pfistupu k ocenovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient mozZnosti zastavéni - zohledituje moZnost zastavéni ocenovanych nemovitych véci s
ohledem na platny Gzemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohlediiuje miru vyuzitelnosti oceiovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, ptipadné dalsi
vybavenost a pfip. pfisluSenstvi ocenovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

Koeficient dle uvahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v piipad¢ jinych dalSich
odliSnosti, které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocefiovanad nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
oceflovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek BilcCice

Lokalita: Bil&ice 66, Bruntal, Moravskoslezsky kraj, Moravskoslezsko, 79368, Ceska
republika

Popis: Pozemek , ktery je veden jako zbofenisté, ke dni ocenéni se na pozemku nachazi ptivodni

stavba, ktera je ke dni ocenéni na konci Zivotnosti, bez trzni hodnoty. A dale je pfedmétem
pozemek , ktery je plivodni neudrzovanou zahradou, zarostly naletovymi porosty dievin,
které jsou prestarlé a neudrzované, bez trzni hodnoty - hodnota palivového dreva.

Pozemek: 800,00 m?

Uzitna plocha: 800,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - valuo 0,90

K2 Velikosti objektu - . 1,00

K3 Poloha - . 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 b’ ol .
K5 Celkovy stav - . 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,80

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - valuo; Velikosti objektu - .; Poloha - .;
Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; VIiv pozemku - vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 22.6.2022 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
246 667 800 308 0,72 222
Nazev: PozemekNové Valterice
Lokalita: Moravsky Beroun - Nové Valtetice, okres Olomouc
Popis: , LV 120 o vyméfe 710 m2 GPS : 50°00'44.18\"N, 14°12'44.31\"E Parcela cislo

215/4 - 0 vyméte 710 m2 Parcela se nachazi nedaleko zastavitelné oblasti obce.
Pozemek: 710,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - sreality 0,80
K2 Velikosti objektu - vétsi 0,80
K3 Poloha - . 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
K5 Celkovy stav - . 1,00 ] ;
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - . 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; VIiv pozemku - .; Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
106 500 710 150 0,64 96
Nazev: Pozemek Moravsky Beroun
Lokalita: Moravsky Beroun
Popis: Jedna se o obdobny pozemek v dané lokalité
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Pozemek: 226,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-6115/2022-805 1,00

K2 Velikosti objektu - . 1,00

K3 Poloha - . 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00

K5 Celkovy stav - . 1,00 J e

K6 Vliv pozemku - . 1,00 Zdroj: DTB CUZK
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - V-6115/2022-805; Velikosti objektu - .;
Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; Vliv pozemku - .; Uvaha zpracovatele
ocenéni - .;

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 14.4.2022 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
20 340 226 90 1,00 90

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnotu pozemku viz. identifikace odhaduji na zéklad¢ vysledku porovnavaci metody
na 136 K&/m’.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 90 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 136 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 222 K&/m?

Seznam oceniovanych pozemki

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra| Jedn.cena Spoluvlastnicky

m?] [ K&/m?] podil
ostatni plocha 1384/4 287 136,00 39032
ostatni plocha 1384/5 289 136,00 39 304
Vysledna porovnavaci hodnota 78 336 K¢




ZAVER

Slabé stranky
realné vyuZiti velmi omezené

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Trzni hodnotu pozemk viz. identifikace odhaduji na zakladé vysledku porovnavaci metody na 136
K&/m®.

"V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto duvodu byla jako
hodnota wurcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vilivi mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméri a zvlastni obliby. Byla vynalozena maximalni snaha na ziskani realizovanych
prodejii z katastru nemovitosti v dané lokalité a case, tak aby byly tyto prodeje vhodné jako
srovnatelné z pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletne analyzovana databaze
znaleckého ustavu a byla vynalozena maximalni snaha o ndlez srovnatelnych realizovanych kupnich
smluv nemovitosti v dané lokalite a case, tak aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné
Z pohledu ocenované nemovitosti. ,,

Obvykla cena
78 400 K¢

slovy: Sedmdesatosmtisicctytista K¢

zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.3.1

V Ceském Krumlové 23.3.2023

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.0.
Dobrkovicka 247

381 01 Cesky Krumlov

telefon: 733 698 996

e-mail: Ing.Miroslav.Lukes@seznam.cz
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.03.2023 09:55:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSOS 37 INS 21230/2019 pro Ivo Tichovsky,
Mgr.

Okres: CZ0712 Olomouc Obec: 597678 Moravsky Beroun
Kat.lizemi: 699080 Moravsky Beroun List vlastnictvi: 601

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil

Vlastnické pravo
Cinéura Jan, Komenského 508, 79305 Moravsky Beroun 491119/344

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
1384/4 287 ostatni plocha jina plocha
1384/5 289 ostatni plocha jina plocha
Bl Vé&cnad prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich uadajn

Typ vztahu

o Predkupni pravo
2-3441/2004-801
ze dne 24.11.95, pravni aéinky vkladu ke dni 18.12.95
Oprdvnéni pro
Statni pozemkovy ufad, Husinecka 1024/1la, Zizkov,
13000 Praha 3, RC/ICO: 01312774
Povinnost k
Parcela: 1384/4, Parcela: 1384/5

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 1365/1995.
POLVZ:4/1996 2-9900004/1996-801
Listina OhlaSeni pfechodu prav z PF CR (§22 bod 3 zak.&.503/2012Sb.) ze dne
02.01.2013.
2-1431/2013-805
Poradi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo soudcovské
k zajisténi dluhu ve vySi 2 804 326,50 K& s prisluSenstvim

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava: Statni
pozegkoyy (fad, Husinecka 1024/11a, Zizkov, 13000 Praha
3, RC/I1CO: 01312774

Povinnost k
Parcela: 1384/4, Parcela: 1384/5

Listina Usneseni soudu o narizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresni
soud v Bruntale 30E-140/2015 -22 ze dne 29.02.2016. Pravni moc ke dni
19.03.2016. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 14.04.2016 14:17:42. Zapis proveden
dne 10.05.2016.

V-6364/2016-805

Poradi k 05.11.2015 00:00

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Narizeni exekuce

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovidté Olomouc, kod: 805.
strana 1



Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.03.2023 09:55:02
Okres: CZ0712 Olomouc Obec: 597678 Moravsky Beroun
Kat.tzemi: 699080 Moravsky Beroun List vlastnictvi: 601

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k

Cinéura Jan, Komenského 508, 79305 Moravsky Beroun,
RC/ICO: 491119/344

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Bruntale 17 Nc-1753/2006 -4 ze
dne 13.12.2006; uloZeno na prac. Bruntal

Zz-780/2007-801

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, Na Zatorce 590/12, 160 00 Praha 6
Povinnost k

Cin&ura Jan, Komenského 508, 79305 Moravsky Beroun,
RE/ICO: 491119/344

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Praha 10 -
JUDr. Igor Ivanko 167 EX-15023/2015 -35 ze dne 02.02.2016. Pravni uéinky zapisu
k okamziku 02.02.2016 19:03:47. Zapis proveden dne 05.02.2016; uloZeno na prac.
Olomouc

2-902/2016-805
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Cinéura Jan, Komenského 508, 79305 Moravsky Beroun,
RC/ICO: 491119/344
Parcela: 1384/4, Parcela: 1384/5

Listina Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Praha 10 - JUDr.
Igor Ivanko 167EX-15023/2015 -32 ze dne 02.02.2016. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 02.02.2016 19:03:47. Zapis proveden dne 12.02.2016; ulozZeno na prac.
Olomouc

Z-900/2016-805

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Insolvenéni spravce: Mgr. Ivo Tichovsky, Jakloveckal249/18, 710 00 Ostrava - Slezska
Ostrava

Povinnost k

éénéura Jan, Komenského 508, 79305 Moravsky Beroun,
RC/ICO: 491119/344

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajsky soud v Ostravé KSOS 37INS-
21230/2019 -A-5 ze dne 23.10.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 23.10.2019
09:50:49. Zapis proveden dne 30.10.2019; uloZeno na prac. Olomouc

Z-8714/2019-805

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Velkad privatizace - kupni smlouva 195/1995 o prodeji &asti podniku ze dne 24.11.95.

POLVZ:2/1996 2-9900002/1996-801
Pro: Cinéura Jan, Komenského 508, 79305 Moravsky Beroun RC/ICO: 491119/344
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava tni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Qlomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Olomouc, kéd: 805.

strana 2
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.03.2023 09:55:02

Okres: CZ0712 Olomouc

Obec: 597678 Moravsky Beroun
Kat.tzemi: 699080 Moravsky Beroun

List vlastnictvi: 601
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

F

Vztah bonitovanych pludné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Olomouc, koéd: 805.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 15.03.2023 10:15:32
Cesky urad zemémérficky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Olomoucky kraj, Katastrilni pracovidté Olomouc, kod: 805.
strana 3
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy

\ mokfinach
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‘Mapa oblasti

E -z W - i
‘\_ J N B ‘/ w $dom \\f\ -
! D PR Rybnik
Kradiky oS Hi ,‘},'m.w, Krmov, Racbac yi
Jorah o 7 J
{ P u 4
1001, peit
ablonné :
ad Orel

umisténi pozemku

-14 -



Vyfez z izemniho planu
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