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A. Ndlez
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1. Znalecky iikol

Ukolem znalce podle usneseni Exekutorského tiadu v Teplicich, soudniho exekutora Mgr. Martina
Svobody, ¢j. 110EX 4152/11-151 ze dne 22.5.2012 je:

»-..0CeNit nemovitosti a Jejich prislusenstvi uvedené niZe, véetne ceny jednotlivych prav a zavad
spojenych s ptedmeétnymi nemovitostmi, pficemsz ocenénim ma byt stanovena cena obvykla. Tou se
rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejnych popfipadé obdobnych nemovitosti
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfedmétem ocenéni Jsou tyto nemovitosti:

Pozemek parcela ¢. St. 30 o vyméte 378 m2 — zastavéna plocha a nadvogi; parc.¢. 409 o vyméie 777
m2 — zahrada

Budova Novy Petiin, ¢.p. 20 — objekt k bydleni na parcele ¢&. St. 30

Nemovitosti jsou zapsany na Katastralnim ufady pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracoviste
Znojmo, na listu vlastnictvi &. 106 pro katastralni tizemi Novy Petfin, obec Stary Petiin,*

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Novy Petiin 20 obec Stary Petfin posta 671 06 Safov
Katastralni tizemi: Novy Pettin

Pocet obyvatel: 233
Region: Jihomoravsky
Okres: Znojmo

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:

Usneseni o ustanoveni znalcem bylo znalci dorugeno dne 23.5.2012.
Dne 7.6.2012 byla povinng f4dné& obeslana dopisem ve véci mistniho $etfeni se Zadosti o zajisténi

V nemovitosti zastizen.

Znalec se na misté po uréitou dobu zdrzel, v tomto mezidobi mohl nacerpat ur¢ité informace od
kolemjdouci osoby, kdyz se tedy dozvedél, Ze m4 byt povinna snad v nemocnici, jeji snad partner,
ze se v domé zdrzuje spiSe mén¢, v den mistniho Setfen; Ze snad mél nékam odjet autobusem. ..

S ohledem na marné pokusy ze strany znalce o sou¢innost povinné, jeZ ji byla uloZena i v usneseni
0 ustanoveni znalce (,,...exekutor... Ucastnikim uklada, aby poskytli znalci veskerou potiebnou
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sou¢innost... aby umoznili znalci prohlidku ocefiovanych nemovitosti a pfedlozili mu veskerou
dokumentaci k témto nemovitostem, kterou maji ve svém drzeni...”), pfistoupil znalec v tomto
posudku k ocenéni nemovitosti na zakladé podkladi, které si sam muze opatfit a které mohl v ramci
nesouc¢innosti povinné a ptipadné jejiho partnera nacerpat pii mistnim Seteni.

Neni problémem znalce, Ze se povinna nedostavila k fadn¢ vypsanému mistnimu Setfeni. Znalec se
pokousel povinnou pisemné kontaktovat. Povinna nenaplnila povinnost poskytnout znalci
potiebnou souc¢innost, nebyla umoznéna prohlidka nemovitosti na vyzvu znalce, uz vibec nebyla
predlozena jakakoliv dokumentace. Nelze argumentovat, Ze povinna neméla informace o mistnim
Setfeni — dle usneseni o ustanoveni znalce v dané kauze byla povinna seznamena s osobou znalce,
mohla o¢ekévat ze strany znalce kontakt, coZ se stalo dopisem — neni problémem a véci znalce fesit,
zda ¢i jak byly ¢inény pokusy posty dopis dorucit a zda povinna viilbec mohla dopis prevzit.

Znalec nema zadné zdkonné nastroje, jak si vynutit pfistup k/do nemovitosti. Pro¢ez s ohledem na
charakter nemovitosti bude skrze nesoudinnost povinné provedeno ocenéni dle podkladi a
informaci, jez bylo lze shromazdit.

Pfi mistnim Setfeni znalci asistoval Ing. Zden¢k Doubek, rovnéz znalec. V den mistniho Setfeni byla
provedena fotodokumentace dle moznosti v ramci nesou¢innosti povinné a piipadné jejiho partnera.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

a) dodané a zajisténé objednatelem

= vypis zKN — LV €. 106 pro k.i. Novy Petfin ze dne 22.5.2012

= usneseni o ustanoveni znalcem vydané soudnim exekutorem Mgr. Svobodou &.j. 110Ex 4152/11-151 ze dne
22.5.2012

b) dodané a zajisténé znalcem

= informace z KN pofizené pies internet ohledn& lokalizace posuzované nemovitosti v¢&. informativni kopie
katastralni mapy

=  kopie ¢asti kupni smlouvy V-654/2006-713

=  skute€nosti a vyméry zjisténé dle moznosti na misté

o silniéni mapa Ceské republiky 1 :200 000

=  silni¢ni mapa okresu Znojmo 1: 100 000

=  geograficky atlas na CD-ROM — ,Brnénsky kraj“, vydany firmou Geobéze CS®, a.s., m&f. 1 : 100 000

= program NEM3000® od softwarové firmy PLUTO-OLT spol. s r.0., Pafikova 9/910 190 00 Praha 9, ver. 2.99.4

=  &asopis ,,Soudni inzenyrstvi* ro¢. 1990 az 2011

= informacni zpravodaj ,,Znalec* ro¢. 1991 az 1993 a mimoi.¢. 1993, ro¢. 1994 a mimof.¢. 1994, ro¢. 1995 az 2004

= ,Katalog venkovnich tprav* dil L., I, I1l. a IV.

= ,,Teorie oceflovani nemovitosti*, [V. prepracované a dopInéné vydani, Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Akademické
nakladatelstvi CERM s.r.o0., Brno 1998

o  Véstnik Ministerstva financi CR ro&nik 1995 az 2004

= ,,Ocenovani nemovitosti 1. a 2. dil - VUT Brno Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno, Ostrava 1995

=, Mezinarodni ocefiovaci standardy, Principy standardy, aplikace a uZivatelské smérnice®, IVSC, 1997, CKOM

=, Odhadce a oceflovani majetku®, CKOM, ro¢niky 1996 az 2011

= ,,Ocefovani nemovitosti na trznich principech®, Zbyn&k Zazvonil, CEDUK spol. s r.o., Praha 1996

= ,,Vynosova hodnota nemovitosti“, Zbyn&k Zazvonil, CEDUK spol. s r.o., Praha 2004

5. Vlastnické a evidenéni udaje:

Podle doloZenych podkladi by mély byt nemovitosti v soucasnosti zapsany v KN u KU pro
Jihomoravsky kraj, KP Znojmo, jako:



LV ¢&. 106 pro k.i. Novy Petfin

Pozemky:

p.C. vyméra (m’) druh pozemku zpusob vyuziti zpusob ochrany

st. 30 378 | zastavéna plocha a nadvori

409 777 zahrada zemédélsky pidni fond
Budovy:

typ budovy, cdst obce, . S s

& budovy zpusob vyuZiti zpusob ochrany na parcele
Novy Petiin, ¢p. 20 bydleni st. 30

Ve ve vlastnictvi:

BoZena Rosslerova 1.8 5260Q 1/006
Novy Petiin 20 Stary Petiin 671 06 Safov

Dal3i podrobnosti viz kopie LV v p¥iloze posudku (jednd se o nejaktudlnéjsi LV, které mél znalec k dispozici).

6. Dokumentace a skutecnost:

K dispozici byla jen ta dokumentace, ktera je uvedena v &asti A.4.a). Dokumentace spolu
s vysledky a informacemi z mistniho 3etfeni bude vyuZitd pfi zpracovani posudku. Povinna
neposkytla patfi¢nou a pozadovanou sou¢innost, znalec bude vychazet z jemu dostupnych podkladu
a informaci, nebot’ neni v jeho mnoznostech si jakkoliv vynutit moznost nacerpani/zajisténi dalSich
podkladii a informaci.

V tomto znaleckém posudku jsou zohlednény pouze skute¢nosti vyplyvajici z podkladi a informaci,
které mél znalec k dispozici.

Zpracovatel posudku neru¢i za doloZené podklady a poskytnuté informace, vychazi ztoho, Ze
ziskané informace dilezité pro zpracovéni tohoto posudku jsou vérohodné a spravné a nebyly tedy
z hlediska jejich presnosti a uplnosti déle provéfovany, nenese pravni disledky nepravych dokladu
a nepravdivych informaci.

7. Celkovy popis nemovitosti:

Novy Pet¥in je mala vesnice / samostatné sidlo, jde o &ast obce Stary Petfin. Sidlo se nachézi asi 3 km na vychod od
Starého Petiina — od hlavni/sideln{ ¢asti obce.

Sidlo lezi pfi silnici zcela lokalniho vyznamu, zdpadoseverozapadné od mésta Znojma, jesté vramci chalupérské
rekreatni oblasti rozkladajici se kolem vodni nadrze Vranov na fece Dyji, byt Novy Petfin je uz docela periferni
lokalitou. Od mésta Znojma je sidlo vzdaleno cca 30 km po silnici. Sidlo i obec nalezeji do spravniho obvodu obce
s roziifenou piisobnosti Znojmo, povéFenym obecnim tfadem je Vranov nad Dyji, kde je mimo jiné i stavebni ufad.

V sidle Novy Petfin neni v zasadé 74dna vybavenost, jen kaple. Zajizdi sem bus-linky, jistéZe sporé frekvence, sice
podle vieho alespoil 2x v pracovni den.

Nemovitost se nachézi cca uprostfed sidla, jen kousek vychodojihovychodné od mistni kaple. Jde o samostatné stojici
RD vesnického typu. Piistup z kolem prochézejici silnice. Ze siti technické infrastruktury podle vieho dostupna jen
elektfina.

Trh v sidle velmi malo frekventovan, i v okoli to neni o moc jiné, v oblasti je velmi mélo az zadnéa prace, coz ma
bezprostiedni vliv na zdej3i nemovitostni trh. Oblast ma sice charakter i chalupafsky, nicméné ani v tomto segmentu
v soucasné dobé neni na zdejsim trhu nijak Zivo.



B. Posudek

Pojem ,,obvykla cena®, je v ¢eském pravnim fadu definovan v zakoné ¢. 151/97 Sb. o ocefiovani
majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pFi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvidsini obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pFirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Pro tplnost uvadim jesté definici pojmu ,,trzni hodnota“ dle Evropskych ocefovacich standardi, jez
se odkazuji na definici trzni hodnoty odsouhlasené IVSC — Mezinarodni radou ocefiovacich
standardq: ,, Trzni hodnota je odhadnuta édstka, za kterou by majetek mél byt proddn v den ocenéni
mezi nespriznénym ochotnym kupujicim a nespriznénym ochotnym proddvajicim v transakci po
Fadné provedeném marketingu, kde tyto strany jednaly védomé, rozvdazné a bez ndtlaku.

Oba pojmy lze v obecné roviné ztotoznit, le¢ pojem ,.trzni hodnota® je obecngjsi, protoze pojem

..0bvykla cena™ mé ¢ast rddoby odborné vefejnosti mylné& uzce spojen s ocefiovacim piedpisem MF
CR, s provadéci vyhlaskou zdkona o ocefiovéni majetku — tento ocefiovaci predpis nema s trhem
nemovitosti viibec Zadnou spojitost, pfestoZe se 0 navaznost na realny trh tviirci predpisu jiz nékolik
let snazi. Ugelem tohoto piedpisu j Je prvofada potieba zdanéni pfevodi nemovitosti, jejich darovani
a nekdy jejich dédéni. Ocefiovaci techniky uplatnéné v tomto predpisu jsou vzdaleny skutednému
vyhodnoceni mistniho trhu v lokalité nemovitosti.

Nez se piistoupi k vlastnimu navrhu obvyklé ceny (trzni hodnoty), je tieba predestiit, Ze trzni
hodnotu nelze v Zidném prFipadé spoditat, resp. nelze ji vy&islit néjakym exaktnim zpiisobem,
pfestoze v ocenovaci praxi se vyskytuji jisté exaktni zpisoby pro jeji stanoveni. Tyto zplisoby &
postupy je tfeba chdpat pouze a jen jako napomocné, slouzici k tomu, aby odhadce resp. znalec
mohl vyslovit ndzor na obvyklou cenu (trzni hodnotu) majetku na zaklade n¢jakych podpirnych
udaji. Obvykla cena (trzni hodnota) je vzdy nazor, nikoliv dogmaticky vypo&tena &astka.

Obvykla cena bude navrhovéna pro nemovitost jako celek. Je tfeba k tomu podotknout, Ze ji
rozhodné nelze chapat jako soudet obvyklé ceny (trzni hodnoty) pozemki a obvyklé ceny (trzni
hodnoty) staveb (popf. v¢. porosti). RovnéZ se v oceitovaci praxi takovéto pristupy a nazory
vyskytuji, le¢ jsou nesmysiné a zavadgjici. Pokud je navrhovana obvykla cena (trzni hodnota)
nemovitosti jako celku, nelze ji jakymkoliv zpisobem dale délit ani zni vy&lefovat jakousi
obvyklou cenu (trzni hodnotu) pozemkii. K déleni trzni hodnoty na hodnotu pozemkil a staveb by
mozna mohla svadét ta skute¢nost, Ze v Ceském pravnim tadu je oddéleno vlastnictvi pozemkii od
vlastnictvi staveb (,.stavba neni sou¢ésti pozemku* — ob&ansky zékonik). Jenze zpusob vlastnictvi
nemovitosti, popf. zpiisob evidence tohoto vlastnictvi v tuzemskych oficialnich databazovych
systémech, celkem nesouvisi s dénim na realitnim trhu, s ocefiovanim & s navrhovanim trznich
hodnot.

Navrh trZni hodnoty se ve standardizovanych pipadech opira o napomocné vy&islené hodnoty —
0 vécnou hodnotu, vynosovou hodnotu a porovnéavaci hodnotu.

Hodnota vécnd — (dle pravniho ndzvoslovi ,, ¢asovd cena* véci) je reprodukéni cena véci, snizend o
primérené opotiebeni véci stejného stari a pFiméFené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend
o ndklady na opravu vaznych zdvad, které znemoZiuji okamzité uzivdni véci. Reprodukéni cena —



-

castka, za kterou by bylo mozno novou stejnou ¢i porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotrebent.

Hodnota vynosovd — uvazovand jistina, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbé ulozit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako cisty vynos z nemovitosti, nebo je mozné tuto édstku investovat
na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Hodnota porovndvaci — hodnota stanovend na zdkladé porovndani predméiného majetku
s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddavné minulosti na trhu realizovdny a jsou zndmé, popr.
s obdobnymi, které jsou v okoli nemovitosti k prodeji nabizeny.

Nasleduje ptipadné vy¢isleni podptrnych hodnot pro navrh trzni hodnoty (obvyklé ceny).

- Vécna hodnota nemovitosti

Z divodu nesoucinnosti povinné v&. osob smoZnymi prdvy vaznoucimi na predmétnych
nemovitostech (udajny partner podle vseho spravem bydleni) nebylo mozné provést potradné
zaméfeni a pofadna prohlidka domu ¢&p. 20 v¢. staveb piisluSenstvi. Nelze tedy v tomto odhadu
vyc¢islovat vécnou hodnotu.

- Vynosova hodnota nemovitosti

Vynosova hodnota byva uréovana u nemovitosti s potencidlem komeréniho vyuziti. Podstatou
posuzovaného souboru nemovitosti je rodinny dim — jde o budovu, jez determinuje Géelové uréeni
nemovitosti i ve vztahu k jeji lokalizaci. V dané lokalit¢ nikdo nebude kupovat posuzovanou
nemovitost proto, aby ji pronajimal, a spekulovat o né&jaké komeréni vyuZitelnosti nelze. Urcovat
vynosovou hodnotu pro zavére¢ny navrh hodnoty nemovitosti pro ucely exekuce proto nema
vyznam.

- Porovnavaci hodnota nemovitosti

Porovnavaci metodu ur¢itym zptsobem lze aplikovat, byt ma znalec jen velice povrchni informace
o dome ¢p. 20 a jeho prislusenstvi.

Pro porovnani a uréeni porovnavaci hodnoty domu &p. 20 s piislusenstvim a s pozemky p.¢. st. 30 a
409 budou vyuzity nasledujici informace:

Lokalita Uzitnd plocha  Pozemek  PoZadovana cena Jednotkové cena
Popis stavby a pozemkil / Zdiivodnéni koeficientu K. Foto
m’ m’ K¢ K&/m?
160,00 1779 779 000 4 869
RD Jazovice

prodej: samostatn¢ stojici rodinny dum 4+1 v obci Jazovice, spadajici pod obec Stary Petfin (okres
Znojmo). Nemovitost je situovana na okraji obce, v klidné &asti. Po vstupu do domu se nachazime
v chodbe, ktera pfechéazi ve vchody do jednotlivych mistnosti prizemni obyvatelné &sti domu o
velikosti 4+1. Dispozi¢ni fedeni: z chodby vchazime do kuchyng, ze které lze vejit do obyvaciho
pokoje, dale do détského pokoje, ktery je prichozi do loznice. Z chodby je vstup do &tvrté obytné
mistnosti v ptizemi ¢i do koupelny a na toaletu. Cast pFizemi domu je uréena k rekonstrukci. Zde
se nachazi chodba se vstupy do dvou dalsich mistnosti. Nemovitost byla v roce 2000
rekonstruovana. Jednalo se o rekonstrukci: koupelny, toalety, rozvodu vody, elektfiny, topeni. O
vytapéni domu se staré kotel na tuhd paliva s rozvody dstfedniho topeni. Diim je napojen na vlastni
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studnu. Odpady jsou svedeny do kanalizace. Nemovitost je podsklepena. K domu néleZi zahrada o
vyméfe 1 779 m2 s ovocnymi stromy. Dal3i: kulna, sklad, hospodafska budova.

Bart reality Brno

Redukce pramene ceny - inzerce; Velikosti objektu - nelze poméfovat, nedostatek vstupnich dat o
oceni. nemov.; Poloha - jiné sidlo, stejna obec, obdobné trzni prostfedi; Provedeni a vybaveni —
snad by mohlo byt podobné; Celkovy stav - je tu jakasi nedok. reko.: Vliv pozemku - pfi této
velikosti a v daném umisténi je trzni postaveni obdobné;

120,00 851 1679 000 13992

RD Podmyc¢e

prodej - samostatn¢ stojici rodinny dim 3+1 v obci Podmyée (okres Znojmo). Nemovitost je
situovana v klidné Césti obce. Jednd se o lokalitu u Vranovské pfehrady, na izemi narodniho parku
Podyji. Po vstupu do domu se nachazime v zadvefi, na které navazuje chodba, jeZ prechézi ve
vehody do jednotlivych mistnosti pfizemni obyvatelné ¢asti domu o velikosti 3+1. Dispozi¢ni
feSeni: kuchyn€, komora, tfi obytné mistnosti, koupelna a toaleta. K domu nalezi pudni prostory. Je
zde moznost ponechéani ¢asteén¢ho vybaveni domu dle dohody s majitelem. Nemovitost byla v
roce 2012 rekonstruovéana: nové fasada, zatepleni fasady. Druh budovy: cihla, kdmen. O vytapéni
domu se staraji kamna na tuha paliva, elektrické pfimotopy. Dim je napojen na vlastni studnu.
Odpady: jimka K domu nalezi udrzovana zahrada o vyméfe 651 m2 s ovocnymi stromy. Dalsi:
garaz, kulna, hospodarska budova.

Bart reality Brno

Redukce pramene ceny - inzerce; zcela nesmysIna cena; Velikosti objektu - nelze vyhodnotit;
Poloha - sousedni obec. podobny trh; Provedeni a vybaveni - jevi se podobné; Celkovy stav - ten
by mohl byt podobny; Vliv pozemku - mensi pozemek;

120,00 776 700 000 5833

RD Vranov nad Dyji

k prodeji rodinny diim ve Vranové nad Dyji. Dum je dispozi¢né fesen jako dvé samostatné bytové
Jednotky se samostatnymi vchody o dispozicich 2x 2+1, ale Ize fesit i jako 5+1. Jedna &ast je v
puvodnich stavu pfed rekonstrukei, v druhé ¢asti probéhla ¢astetnd rekonstrukee pred cca 10 lety.
Nad zadni ¢4sti domu byla provedena néastavba (hruba stavba), kde jsou planovany dalsi dva
pokoje. K domu nélezi zahrada, garaz a hosp. budova.

rk Sting/Znojmo

Redukce pramene ceny - inzerce: Velikosti objektu - nelze poméfovat; Poloha - jina obec,
vyznamngjsi obec, lep3i trh, lepsi vybavenost; Provedeni a vybaveni - &astecna reko., Cast nutno
reko., tedy stav asi horsi, byt stav vnittku domu ocefi. neni znam...; Celkovy stav - dim se jevi
v hor§im stavu; Vliv pozemku - men3i pozemek:

Kvili nesoucinnosti povinné Ize jen z kusych informaci dovozovat porovnavaci hodnotu domu &p.
20 s ptisluSenstvim a s pozemky.

Znalec si opatfil podklad (kopie ¢asti kupni smlouvy), dle kterého méla byt nemovitost v unoru
2006 zakoupena soucasnym vlastnikem za 890 tis. K& V roce 2006 byly ceny nemovitosti na
vzestupu. Po roce 2008 doslo k ur¢itému poklesu. Stavby nemovitosti jsou zase starsi o 6 let. Podle
ziskanych info na misté¢ (kolemjdouci osoba) jsou stavby nemovitosti ve stejném stavu, nemélo po
roce 2006 dojit k néjakym opravam, upravam, vylepsenim...

Pfi mistnim Setfeni bylo zjisténo, Ze jde o RD vesnického typu, je zdény, zdivo ziejmé cihelné,
nejevilo se, Ze by byl dim podsklepen (skute¢ny stav nebylo mozné zjistit). Zastieseni uskute¢néno
sklonitymi stfechami. Jevilo se, Ze celkovy stav domu by mohl byt oznaen za prumérny,
odpovidajici celkovému charakteru domu (vesnicky RD), jevilo se, Ze byl dim asi pred casem
opraven, ale také se jevilo, Ze v poslednich letech tidrzba spi§ minimalni, pokud viibec néjaka.

Je tieba velmi obezietné zvazovat ve vztahu ke kusym informacim o posuzované nemovitosti, Ze
zde uvadéné informace ztrhu jsou pozadované ceny, informace zinzerci, kdy? skutedné
realizované ceny jsou nizsi leckdy o 5-20%, nez byva pivodni pozadovana cena.
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Uvedenymi informacemi se uritym zpusobem vymezuje hodnotova hladina nemovitosti
posuzované, resp. na zakladé dostupnych informaci a toho minima skute¢nosti zjisténych na misté
za nesouc¢innosti povinné, pii vyuziti zkusenosti znalce s oceflovanim nemovitosti podobného typu
Ize piece jen konkretizovat porovnavaci hodnotu, a to na ¢astku 700 tis. K¢.

- Prava a zavady spojené s nemovitosti

V casti ,,C* dolozeného LV ¢. 106, jenz byl kdispozici, je uvedeno nékolikero omezeni
vlastnickych prav vaznoucich na nemovitosti:

e zastavni pravo smluvni pro Raiffeisenbank a.s. — nejsou k dispozici podrobné podklady o
stavu/zlstatku dluhu u banky, nelze toto omezeni jakkoliv zohlediovat ve zde uréované obvyklé
cené pro ucely tohoto posudku

e nafizeni exekuce, exeku¢ni piikazy k prodeji nemovitosti, zastavni pravo exekutorské a
soudcovské; tato omezeni podle vSeho souvisi se zpracovavanim tohoto posudku, neni tieba je
jakkoliv zohledfiovat ve vysledném navrhu ceny obvyklé, protoZe prodejem v exekuci by méla
zaniknout

Jind prava a zavady, jez by byly spojeny snemovitosti a byly samostatné ocenitelné, nebyly
zjistény.

- Navrh obvyklé ceny

Pfi nesoucinnosti povinné byla resp. mohla byt uréend a to na zdkladé kusych informaci pouze
porovnavaci hodnota.

Kli¢ové je piipadné uplatnéni nemovitosti na mistnim trhu realit, v pfipadé domu jako hlavniho
pfedmétu ocenéni v segmentu rezidenénich nemovitosti — rodinnych domii v bezprosttednim okoli,
obdobnych charakteristik.

Na zaklad¢ vySe uplatnénych pfistupi k navrhu obvyklé ceny nemovitosti, resp. v ramci ukolu
znalce, jenz byl specifikovan v nalezové ¢asti posudku, navrhuji obvyklou cenu nemovitosti pro
ucely exekuce takto:

obvykla cena soucasna
=700.000,- K¢

slovy: sedm set tisic K¢

Zastavni priava uvedeni na doloZzeném LV nelze bez podkladi zohlednit v hodnoté
nemovitosti.

Nebyly zjistény prava a zavazky samostatné ocenitelné.

Nebyly zjistény zivady, které by nemély prodejem v drazbé zaniknout.

Vysledna hodnota je identicka s uvedenou obvyklou cenou.



Ve Znojmeé, 22.6.2012 ng. Zdenék Doubek

C. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne 21.6.2004, pod ¢&.).
Spr 705/2004, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti, a zdkladni obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. ¢. 589-35/2012 znaleckého deniku.

D. Seznam pfiloh:
pocet listit priloh

- situace Sirsich vztahu 1 x A4

- fotodokumentace pofizena v ramci moznosti znalce a pti nesoucinnosti povinné I x A4
- LV ¢. 106 pro k.i. Novy Petiin ze dne 22.5.2012 4 x A4
- kopie katastralni mapy pro lokalitu nemovitosti pofizené z webu 1 x A4
- kopie usneseni o ustanoveni znalcem 2 x A4
Celkem 9
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 22.05.2012 09:15:02

Vyhotoveno beziplatné daikovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 110 ex 4152/11 pro Soudni exekutor
Svoboda Martin, Mgr.

Okres: CZ0647 Znojmo Obec: 594806 Stary Petfin

Kat.uzemi: 755117 Novy Pet#in List vlastnictvi: 106
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vliastnické prdvo
Résslerova Bozena, Novy Petzin 20, stary petzin, 671 06 [ Gz

Safov

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 30 378 zastavéna plocha a
nadvorfi
409 777 zahrada * zemédélsky pudni
= fond
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpbsob vyuZiti Zpadsob ochrany Na parcele
Novy Petfin, &.p. 20 bydleni St. 30
Bl Jind pridva - BRez zépisu
C Cmezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vy3i 490 000,- K& s pfisluSenstvim

Raiffeisenbank a.s., Hvézdova Parcela: St. 30 V-3817/2008-713
1716/2b, Praha 4, Nusle, 140 78, Parcela: 409 V-3817/2008-713
RC/ICO: 49240901 Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 V-3817/2008-713

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., &. 102/108/08/2/01 ze dne
04.07.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 04.07.2008.
V-3817/2008-713

—_—
¢ arizeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Svoboda, Husitska 692/3, 415 0l Teplice
Rosslerova BozZena, Novy Petfin 2-13277/2011-713
20, Stary Petfin, 671 06 Safov,
RE/1C0: 526001/006

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu ve Znojmé& 16EXE-6624/2011 -9 ze

dne 26.08.2011.; uloZeno na prac. 2Znojmo
z-13277/2011-713

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni k &.3j. 16 EXE
6624/2011-9 ze dne 26.8.2011. Pravni moc ke dni 28.09.2011.; uloZeno na prac.

Znojmo
Z2-6743/2012-713

© Narizeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Tomas Vrana, Komenského 38, 750 00 Pferov
Rosslerova Bozena, Novy Petf¥in 2-15071/2011-713
20, Stary Petfin, 671 06 Safov,

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu ve Znojmé 15EXE-6657/2011 -12 ze
dne 19.09.2011. Pravni moc ke dni 10.11.2011.; uloZeno na prac. 2Znojmo

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni gprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdalni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi3té Znojmo, kéd: 713.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2012 098:15:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro Gcei: Provedeni exekuce, ¢.j.: 110 ex 4152/11 pro Soudni exekutor
Svoboda Martin, Mgr.

Okres: CZ0647 Znojmo Obec: 594806 Stary Petfin
Kat.lzemi: 755117 Novy Petfin List vlastnictvi: 106
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

Z-15071/2011-713
© Exekudéni pfikaz k prodeji

nemovitosti
k usneseni OS Znojmo &.j. 16 EXE 6624/2011-9
Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 Z-14931/2011-713
Parcela: 409 Z-14931/2011-713
Parcela: St. 30 2-14931/2011-713

Listina Exeku&ni pfikaz k prodeji nemovitych véci BExekutorského ufadu v Teplicich 110 Ex-
- 4152/2011 -88 ze dne 04.10.2011.

2-14931/2011-713
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni . k rozhodnuti &.j.
110 Ex 4152/2011-88 ze dne 4.10.2011. Pravni moc ke dni 25.10.2011.

Z2-6743/2012-713
o Exekuéni pfikaz k prodeji

nemovitosti
k usneseni OS Znojmo, &.j. 15EXE 6657/2011-12
Parcela: 409 Z-15075/2011-713
Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 z2-15075/2011-713
Parcela: St. 30 2-15075/2011-713

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského dfadu Prerov 103 Ex-
38294/2011 -12 ze dne 07.10.2011.

Zz-15075/2011-713
© Zastavni pravo exekutorské

k zajisténi pohledavky ve vysi 43 389,93 K& véetné pfisluSenstvi a nakladd nalézaciho

fizeni
ESSOX s.r.o., Senovazné nam. 231/7, Parcela: St. 30 Z-16188/2011-713
Ceské Budéjovice 6, 370 21, RE/ICO: Parcela: 409 z2-16188/2011-713
‘_36764652 Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 z-16188/2011-713

stina Exekuéni p¥ikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského u¥adu Pferov 103 Ex-38294/2011 -13 ze dne 07.10.2011. Pravni moc ke
dni 25.10.2011.

z-16188/2011-713
© Zastavni pravo soudcovské

pro &astku ve vy3i celkem 15.454,00 K&, navrh k soudu dosSel dne 17.3.2011

Okresni sprava socialniho Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 Z-146/2012-713
zabezpedeni Znojmo, Videfiska tfida Parcela: 409 Z-146/2012-713
701/31, Znojmo, 669 02 Znojmo 2 Parcela: St. 30 2-146/2012-713

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresniho
soudu ve Znojmé 8E-138/2011 ze dne 04.04.2011. Pravni moc ke dni 04.05.2011.

Z2-146/2012-713
© Nafizeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Marcel Smékal, Michelska 1326/62, 140 00 Praha 4

Roésslerova Bozena, Novy Petfin Z-2955/2012-713
20, Stary Pet#in, 671 06 Safov,

x¢/3¢o:

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu ve Znojmé 15EXE-4363/2012 -5 ze
dne 09.02.2012.; uloZeno na prac. Znojmo

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti (R
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Znojmo, koéd: 713.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2012 09:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 110 ex 4152/11 pro Soudni exekutor
Svoboda Martin, Mgr.

Okres: CZ0647 Znojmo Obec: 594806 Stary Petfin
Kat.dzemi: 755117 Novy Pet#in List vlastnictvi: 106

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Z2-2955/2012-713
o Exekuéni pitikaz k prodeji

nemovitosti
k usneseni OS Znojmo ¢.3j. 15 EXE 4363/2012-5
Parcela: St. 30 Z-3104/2012-713
Parcela: 409 Z-3104/2012-713
Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 Z-3104/2012-713
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Praha-vychod &.j.
~ 081 EX 03468/12-014 JH ze dne 20.2.2012
Z-3104/2012-713

© Zastavni pravo soudcovské
pro castku ve vySi celkem 10.352,00 K&, navrh k soudu doSel dne 30.11.2011

Okresni sprava socialniho Parcela: St. 30 z-5757/2012-713
zabezpeceni Znojmo, Videriska t¥ida Parcela: 409 z-5757/2012-713
701/31, Znojmo, 669 02 Znojmo 2 Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 z-5757/2012-713

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresniho
soudu ve Znojmé 8E-313/2011 -7 ze dne 02.01.2012. Pravni moc ke dni 15.03.2012.

Z2-5757/2012-713
© Zastavni pravo exekutorské
k zajisténi pohledavky ve vysi 63 993,- K& vcetné pfisluSenstvi
¢sos Leasing, a.s., Na Pankraci Parcela: 409 2-6743/2012-713
310/60, Praha 4, Nusle, 140 00 Parcela: St. 30 Z-6743/2012-713
Praha 4, RC/ICO: 63998980 Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 Z-6743/2012-713

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského ufadu Teplice 110 Ex-4152/2011 -90 ze dne 04.10.2011. Pravni moc ke
dni 25.10.2011.

Z-6743/2012-713
o-Nafizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Marcel Smékal, Michelska 1326/62, 140 00 Praha 4
Rosslerova Bozena, Novy Petfin z-7307/2012-713

20, Stary Pet¥in, 671 06 Safov,
=e/zco:
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu ve Znojmé 1l6EXE-5078/2012 -7 ze
dne 16.04.2012.; uloZeno na prac. Znojmo

z-7307/2012-713
© Exekuéni pfikaz k prodeji

nemovitosti
k usneseni OS Znojmo &.j. 16 EXE 5078/2012-7
Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 Z-7388/2012-713
Parcela: 409 Z-7388/2012-713
Parcela: St. 30 z-7388/2012-713

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského Gfadu Praha-vychod &.j.
081 EX 11564/12-019 Jta ze dne 30.4.2012

Zz-7388/2012-713

D Jiné zdpisy

Typ vztahu

4

Nemovitesti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Znojmo, kéd: 713,
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2012 09:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 110 ex 4152/11 pro Soudni exekutor
Svoboda Martin, Mgr.

Okres: CZ0647 Znojmo Obec: 594806 Stary Petfin
Kat.lzemi: 755117 Novy Petfin List vlastnictvi: 106
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu
Vztah pro Vztah k

© Nepravomocny exekucni pfikaz o zf¥izeni zastav. prava doruden
dne 21.2.2012

Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 Z-3102/2012-713
Parcela: 409 Z2-3102/2012-713
Parcela: St. 30 Z2-3102/2012-713

Listina gxekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastawvniho Prava na nemovitosti
Exekutorského ufadu Praha-vychod &.j. 081 E{ 03468/12-013 JH ze dne 20.2.2012

Z2-3102/2012-713
f“*epravomocny exekuéni pfikaz o zfizeni zastav. prava doruden

dne 30.4.2012

Stavba: Novy Petfin, &.p. 20 Z-7384/2012-713
Parcela: 409 Z-7384/2012-713
Parcela: St. 30 Z-7384/2012-713

Listina gxeku&ni pf#ikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského ufadu Praha-vychod &.j. 081 EX 11564/12-018 Jta ze dne 30.4.2012

Z-7384/2012-713

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 10.02.2006. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 13.02.2006.

V-654/2006-713
Pro: Résslerova BoZena, Novy Petfin 20, Stary Petfin, 671 06 Safov RC/ICO:

F . Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastridlni pracovisté Znojmo, kéd: 713.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 22.05.2012 09:38:20

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitesti jscou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni 4fad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Znojme, koéd: 713.
strana 4






Cj.: 110 Ex 4152/11-151

Sp.zn. zist. opr.: 0449/05/6556

USNESENI

Mgr. Martin Svoboda, soudni exekutor, se sidlem Exekutorského Gfadu v Teplicich, (dale
pouze soudni exekutor), v exekuéni véci vedené pod sp.zn.: 110 Ex 4152/11, s odkazem na usneseni o
nafizeni exekuce ze dne 26.8.2011, které pod &j. 16 EXE 6624/2011-9 vydal Okresni soud ve Znojmé,
k provedeni exeku¢niho titulu: rozsudek ze dne 24.3.2011, ktery pod &.,j. 21 EC 1208/2010-67 vydal
Okresni soud Praha-zépad, ve prospéch oprivnéné osoby: CSOB Leasing, as., IC. 63998980, se
sidlem Na Pankrici 310/60, 140 00 Praha 4, zastoupené: JUDr. Paviina Fojtikovia Ph.D.,
advokat, se sidlem: Zeleny pruh 95/97, 140 00 Praha 4, na Gkor majetku povinné osoby: BOZENA
ROSSLEROVA, nar. 1.10.1952, bytem 20, 67106 STARY PETRIN, pro vymoZeni &astky 63
993,00 K¢ s prislusenstvim, rozhodl

takto:
L

V souladu s ust. § 52 odst. 1, 2 zakona ¢. 120/2001 Sb. (E.F.) a ust. § 127 a 336 odst. |
zdkona €. 99/1963 Sb. (O.s.f.) ustanovuji znalce zoboru ekonomika, ceny a odhady
nemovitosti: Ing. Zdenék Doubek, Vlkova 4, 669 02 Znojme. Ukolem znalce pro potieby
exeku¢niho fizeni je ocenit nemovitosti a jejich pfisluSenstvi uvedené niZe, v&etné ceny
jednotlivych prav a zavad spojenych s pfedmétnymi nemovitostmi, pfiemZ ocenénim ma byt
stanovena cena obvykla. Tou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejnych
popfipadé obdobnych nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Predmétem ocenéni jsou tyto nemovitosti:

Pozemek parcela ¢. St. 30 o vyméFe 378 m2 - zastavéna plocha a nadvofi; parc. & 409 o vyméie
777 m2 - zahrada

Budova Novy Petfin, ¢.p. 20 - objekt k bydleni na parcele &. St. 30

Nemovitosti jsou zapsdny na Katastralnim Gfadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracoviits
Znojmo, na listu viastnictvi &. 106 pro katastrilni izemi Novy Petiin, obec Stary Pet¥in,

II.

Znalci se ukladd, aby znalecky posudek podal pisemné ve trojim vyhotoveni do 30-ti
dni ode dne doruceni tohoto usneseni. Stanovena lhiita pro podani znaleckého posudku je zavazna, jen
ze zavainych dlivodti miZe znalec poZadat o jeji prodlouZeni, Nemize-li znalec vyZidany tkon
provést, je povinen to oznamit s prislusnym odivodn&nim neprodlené exekutorovi. Nedodrzeni
stanovené¢ nebo dohodnuté lhiity k vypracovani znaleckého posudku miZe mit za nasledek snizeni
odmény, popiipadé opatieni podle § 53 0. s. f..



1L . .

‘ . 2 o.s. f. Glastnikim uklada, aby

i exe > § 127 odst. 3 a § 336 odst. 2 0. s. : . ,
Sy pee pOd}L B & 5 ‘ména povinnému a daldim osobam s pravy
poskytli znalci vedkerou potiebnou soucinnost, zbejm p i moalel prohlidku sceliovan{ch
: imi fedmétny itostech, aby umoznili Zn: :
vaznoucimi na pfedmétnych nemovi ’ Yiio2 P , 2
nemovitosti a predlozili mu veskerou dokumentaci !(tefnto nflnox}tosten}, kt;rou ;’nfljl ve
svém drzeni. Neposkytnuti sou¢innosti ze strany povinnych muZe byt po%tlhovan,o u'(')zer'mp
poradkové pokuty podle § 53 o.s. f. az do vySe 50 000,- K& nebo posuzovano organy ¢innymi
v trestnim Fizeni jako trestny €in.

Odavodnént:

Pro dalsi fazi exekuéniho fizeni je nezbytné nutné urceni ceny nemovitosti. Z tohoto
divodu rozhodl soudni exekutor o ustanoveni znalce z oboru ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti jak je uvedeno ve vyrokové ¢asti usneseni.

Pouceni: Proti tomuto usneseni neni pFiplistny opravny prostredek.

Proti osobé¢ znalce mohou byt podany namitky do 15 dnii od doruceni tohoto usnesent, jinak
se bude mit za to, Ze Gcastnici s ustanovenym znalcem souhlasi. Znalec je vyloucen z vykonu
funkce, jestlize se zfetelem na pomér k véci nebo Géastnikim, jejich zakonnym zéstupciim,
nebo zmocnéncim lze pochybovat o jeho nepodjatosti. Uvedeni nepravdy o okolnostech,
které maji podstatny vyznam pro  rozhodnuti, nebo zaml&eni takovych okolnosti Je trestné
podle § 175 trestniho zakona. Znalec je povinen uvést ve vyuctovani odmény i datum
narozeni, pfesnou adresu bydlisté a dobu, po kterou na vypracovani posudku pracoval.

V Teplicich dne 22.5.2012

Daniela Pillarova
povéfenas m
Mar. Marti U

Mgr. Martin Svoboda,
soudni exekutor

Rozdélovnik:

- Ing. Zden&k Doubek, Vlkova 4, 669 02 Znojmo . ‘ »
- BOZENA ROSSLEROVA, &. 20, 671 06 STARY PETRIN - NOVY PETRIN, nar. 01.10.1952
- JUDr. Pavlina Fojtikovd, Ph.D., advokatka, se sidlem AK Zeleny pruh 95/97, 140 00 Praha 4

Exekutorsky afad v Teplicich, Husitska 692/3, 415 01 Teplice

tel: 417 534 858, ID Datové schranky: 96jg82e

e-mail: E-podatelna@exekutorskyurad.cz, www: http://www.exekutorskyurad.cz
Cislo uctu: 1027013594/5500, Raiffeisenbank a.s., variabilni symbol: 415211
Gfedni hodiny: PO, ST 9-12, 13-15 hod.
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Overovaci doloZka konverze z moci U fedni do dokumentu obsaZzeného v datové zprav &
Ovefuji pod pofadovym €islem 63928247-22201-140821100523, Ze tento dokument, ktery vznikl
prevedenim vstupu v listinné podobé do podoby elektronické, skladajici se z 19 list(i, se doslovné
shoduje s obsahem vstupu.

ZajisStovaci prvek: bez zjis tovaciho prvku

Ovéfujici osoba: Martin Svoboda
Vystavil: Svoboda Martin, Mgr. - soudni exekutor

v Teplicich dne 21.08.2014
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