Ocefiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vdclavské namésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil C, vlozka 178876

ZNALECKY POSUDEK
cislo: 27381/2025

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

O cené Clenskych prav a povinnosti ¢lena Stavebniho bytového druzstva Chomutov, Husova
2079/10, 430 03 Chomutov, ICO: 00041955, s pravem uZivani druzstevniho bytu €. 113 v
budové ¢.p. 1673, pfrislusejici k ¢asti obce lJirkov, na pozemku p.¢. 4945, zapsané na listu
vlastnictvi €. 2856, vse v k.u. Jirkov, obec Jirkov, okres Chomutov.

Zadavatel posudku:

Cislo jednaci zadavatele:

Cislo polozky v evidenci posudk:

Jéel posudku:

v

JUDr. Lukas Jicha

soudni exekutor, Exekutorsky Urad Pferov
Komenského 38

750 02 Pterov

IC: 04886674

203 Ex 39024/23-32
070922/2025
Zjisténi obvyklé ceny ¢lenskych prav a

povinnosti ¢lena bytového druzstva v souladu
s §336, o.s.f., pro potiebu exekucniho fizeni

Dle zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, o oceriovani majetku, dle oceriovacich
standardu, podle stavu ke dni 15. 9. 2025 posudek vypracovala znalecka kancelar:

Ocenovaci a znaleckd kanceldr s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: SusSilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan dle §49, vyhlasky ¢. 503/2020 v elektronické podobé.

V Praze, dne 23. 9. 2025.
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1. ZADANi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zdkladé usneseni, ze dne 1. 9. 2025, vydané Exekutorskym Gfadem Pterov, ¢.j. 203 Ex
39024/23-32, byla ustanovena znalecka kancelaf, a to k ocenéni ¢lenskych prav a povinnosti
¢lena Stavebniho bytového druzstva Chomutov, Husova 2079/10, 430 03 Chomutov, ICO:
00041955, s pravem uzivani druzstevniho bytu ¢. 113 v budové ¢.p. 1673, pfislusejici k ¢asti
obce Jirkov, na pozemku p.¢. 4945, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2856, vSe v k.. Jirkov, obec
Jirkov, okres Chomutov.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu druistevniho podilu spojeného s uzivanim bytu
vcetné jeho pfislusenstvi. Ddle se znalci ukladd, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych
s uzivanim bytu. V ptipadé, Ze s bytem nejsou spojena Zadna prava ani zavady, uvede znalec,
Ze takova prava ani zavady nejsou a jejich cena je 0 KE. K praviim zastavnim znalec nepfihlizi.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny ¢lenskych prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva v souladu s §336,
o.s.F., pro potfebu exekuéniho Fizeni ¢.j. 203 Ex 39024/23-32. Vysledna hodnota stanovena

vV

podani pti drazbé (§336e€, odst. 1 o0.s.1.).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost zavéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelafi Zadnou skutecnost, majici vliv na
presnost zavérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predlozenych podkladovych
materiald.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat:

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z verejnych zdroja,
z dostupnych informacnich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladd, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocenované nemovité véci, byla ziskana z verejnych databdzi napf:
Cesky urad zemémeéricky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regiondlni informacni
servis), ePusa (e-portal uzemnich samosprav), Cesky statisticky urad a dalsi.

V pripadé zdrojl dat poskytnutych zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace predanych
zdroju provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

PFi zkoumani bylo obecné postupovano za dodrZeni platné pravni Gpravy (zakon ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o
ocenovani majetku v aktudlnim znéni) a za vyuZiti aktualnich metod a prostredkl s
prihlédnutim i k Mezinarodnim ocenovacim standarddm (IVSC).

2.2. Vycéet vybranych zdroja dat a jejich popis:

Kopie informace o pozemku p.¢. 4945, pro k.u. lirkov, obec lJirkov, okres Chomutov,
vyhotovena znaleckou kanceldafi dne 23.9.2025.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Jirkov, obec Jirkov, okres Chomutov, vyhotoveny znaleckou
kancelafi, dne 15. 9. 2025.

Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodriového planu Ceské republiky a
mapovych podkladd tykajici se ocenované lokality, uvefejnéné na adresach
https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Kopie zapisu o dohodé o odevzdani a prevzeti druzstevniho bytu ze dne 12.9.1990 véetné
dodatku €. 1 ze dne 22.1.2024 a kopie mési¢niho predpisu Uhrad za uzivani bytu ze dne
13.8.2025, dodané objednavatelem znaleckého posudku.

Informace a skutecénosti sdélené objednavatelem.

Udaje sdélené Stavebnim bytovym druzstvem Chomutov.

Internetové stranky Ceského statistického Uradu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vcietné systému monitorovani trhu MoniT - program od spolecnosti
Diotima, s.r.o., Pfemyslovskd 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuZity poznatky z odborné literatury, obecné prijimanych standard( ocernovani a
platné legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 15. 9. 2025 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikulase a povinné pani Evy Kovalevové se synem.

Data realizovanych prodejud, obsahujici Udaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kanceladfi dalkovym pristupem do katastru nemovitosti prostfednictvim
pfislusného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pripadé zdroji dat poskytnutych dalsimi osobami byla akceptace predanych zdroju
provedena kvalifikovanég, tj. byla odborné zvdzena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat:

Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi ze sesbiranych a vytvorenych dat a z provedeného
mistniho Setfeni, na zakladé kterych bude dospéno k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho Setreni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypoctovd c¢ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spolecnosti Diotima, s.r.o., kdy podpurné vypoctové casti a finalni editace
vystupnich textd budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluzeb Microsoft
Office.

V pripadé potreby bude rovnéz upravena pofizena fotodokumentace predmétu ocenéni, a to
z dlivodu ochrany osobnich udajl tretich osob.

3.3. Vycet zpracovanych dat:

Cenové Udaje zjisténé prostiednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.
Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,

https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnou, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Ke dni ocenéni nebyly v budové vyclenény jednotky dle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytd, nebo ob¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.
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Dle dostupnych tdajd z databaze Ceského Ufadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj Ustecky

Okres Chomutov

Obec Jirkov

Katastralni dzemi Jirkov (660761)

Cést obce Jirkov

Ulice Krusnohorska ¢. p. 1673
PSC 43111

Pocet obyvatel 19323

List vlastnictvi Cislo 2856
Vlastnik Stavebni bytové druzstvo Chomutov,
Husova 2079/10, 43003 Chomutov

Celkovy popis predmétu ocenéni:

Jednd se o ocenéni ¢lenskych prav a povinnosti ¢lena Stavebniho bytového druzstva
Chomutov, Husova 2079/10, 430 03 Chomutov, ICO: 00041955, s pravem uZivani
druzstevniho bytu ¢. 113 v budové ¢.p. 1673, pfislusejici k ¢asti obce Jirkov, na pozemku p.c¢.
4945, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2856, vSe v k.U. Jirkov, obec Jirkov, okres Chomutov,
ktery se nachdzi v VI. nadzemnim podlazi vySe uvedeného panelového, nepodsklepeného,
typového, bytového domu celkem s deviti nadzemnimi podlazimi. Objekt je vybaven
osobnim vytahem. Objekt je situovan v zastavéné Casti mésta, a to na Krusnohorskd. Bytovy
dim je napojen na elektro, verejny vodovodni fad, hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni.
Objekt je pristupny z verejné zpevnéné komunikace na pozemcich p.¢. 4999, p.¢. 4988, p.c.
4991, p.¢. 4990 a p.C. 4989, které jsou ve vlastnictvi mésta Jirko. Pozemek pod objektem p.c.
4945 (LV €. 2856) je ve vlastnictvi Stavebniho bytového druistva Chomutov. Parkovani je
mozné na verejné komunikaci pred objektem. Dle mistniho Setfeni a dle dostupnych udaja
byl objekt plvodné postaven v roce 1989. V letech 2003 a 2008 bylo provedeno vzdy dil¢i
zatepleni objektu kontaktnim zateplovacim systémem. V roce 2006 byla provedena vyména
pavodnich oken za nova. V roce 2010 byly osazeny nové vchodové dvere do objektu. V roce
2013 byla provedena vyména zabradli u lodzii. V roce 2015 byla vyména stfesni krytiny
véetné zatepleni. V roce 2018 byla provedena rekonstrukce stoupaciho vedeni vody,
kanalizace a plynu. V roce 2020 byla provedena modernizace vytahu.

Druzstevni byt je dispozi¢né reSen jako 2+1 s kompletnim socidlnim zazemim. Socidlni
zazemi (koupelna, WC) je situovano v plvodnim prefabrikovaném umakartovém bytovém
jadru. Vytdpéni bytu je Ustfedni s dalkovym zdrojem. V roce 2022 byly osazeny nové
bezpecnostni vstupni dvere do bytu. Celkovy stavebnétechnicky stav a Udrzba bytu je ke dni
ocenéni na horsi urovni.

Zaklady vcetné zemnich praci: betonové sizolacf
Svislé konstrukce: panelové

Stropy: panelové

Krov, stfecha: plocha

Krytiny strech: standardni

Klempirské konstrukce: parapety - pozinkované svody vnitini
Uprava vnitfnich povrchi: vapenné hladké omitky

Uprava vnéjsich povrchi: kontaktni zateplovaci systém
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Vnitini obklady: keramické kuchyné
Schody: betonové povrch Teraco
Dvere: difevéné naplriové zdrubné plechové
Okna: plastova zdvojena

Povrchy podlah: PVC, textilni krytiny

Vytapéni: USTREDNI dalkovy zdroj

Elektroinstalace:

220V

Bleskosvod:

ANO

Vnitfni vodovod:

tepld - studena

Vnitini kanalizace:

kompletni odkanalizovani

Vnitini plynovod:

zemni plyn

Ohftev vody: dalkovy zdroj

Vybaveni kuchyni: kuchynska linka - dfez - digestof  kombinovany sporak
Vnitini hygienické vybaveni: vana + splachovaci WC

Vytahy: osobni vytah

Ostatni: domdci telefon

Instalacni prefabrikovana jadra:

- vybaveni druzstevniho bytu

jadro umakartové

P¥i mistnim Setfeni byly naméreny tyto vyméry podlahovych ploch:

Podlahové plochy (PP):

kuchyné
pokoj

pokoj

predsin
koupelna

WC

komora v byté

sklep (nezapocitdva se*) - ve vysledné cené zohlednéno
lodZie (nezapocitdvad se*) - ve vysledné cené zohlednéno

Podlahové plochy - celkem:

+ + + + + +

63,20 m?

* nezapocitava se do podlahové plochy pri vypoctu obvyklé ceny, tak jako u porovnatelnych vzorki

Dle sdéleni Stavebniho bytového druistva Chomutov vysSe nesplacené anuity (¢astka
spojena s vystavbou Ci pofizenim bytového domu) na druistevnim byté ¢. 113 ke dni
19.8.2025 ¢ini 0,- K¢.

Dle mistniho Setfeni a dle dostupnych podkladovych materialti na drazenych clenskych
pravech a povinnostech nejsou Zzadné zavady, které nezaniknou drazbou.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

druzstevni byt s lodzii

obcanska vybavenost mésta na dobré Urovni
dopravni dostupnost mésta je zajisténa autobusovou i vlakovou dopravou a MHD
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Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:

- omezené parkovaci moznosti v misté

- Udrzba a stavebné technicky stav bytu na Spatné Urovni

- socialni zazemi v plvodnim prefabrikovaném umakartovém jadru
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4. POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpUsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluZzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndanim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V oddvodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni prdvni
predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazZuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Ddvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udajd,
musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trZni hodnoty
stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sh.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby. “

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Trini hodnotou pfedmétu
ocenéni je odhadovand cdstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobu
ocefiovdni, a to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni
trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpoklddany vyvoj na dil¢im Ci
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovadn. “
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4.1. Popis postupu pri analyze dat:

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladu
poskytnutych zadavatelem a opatfenych znaleckou kanceldfi, dale bylo provedeno doplnéni
podkladl formou obstarani zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢&i vzdalenéjsim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstup(, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatk( a jejich zac¢lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2. Vysledky analyzy dat:

I. Obvykla cena predmétu ocenéni

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:
V pripadé ocenéni druzstevnich bytl volime jako jednotku porovnani m
podlahové plochy.

2 celkové

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve
formé srdzek a prirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou
porovnavaci hodnotu oceriovaného subjektu. Za upravovany zdklad jsou zvoleny zndmé ceny
vzorkd, a Upravy maiji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,setizovani“ ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces
obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vy§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZzsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorku:
Pti vybéru vzork(l pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo

zajistit, aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné
Zivnosti, pro vétsi spolec¢nosti apod.),
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- stavu ve vazbé na operativni mozZnosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikl trhu (napf. podradné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu puUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regiondlni, celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpocltovym omezenim poptavajicich a
predstavam nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorkd je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a
udaja.

Pouzité koeficienty:

- koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost umisténi porovnatelného vzorku v ramci obce,

- koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouzité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdéna, dievénd, smisena),

- koeficient stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu jednotlivych
porovnatelnych vzorka,

- koeficient vybaveni vyjadfuje vliv rozdilného vnitfniho vybaveni porovnatelného vzorku,

- koeficient typ vlastnictvi vyjadiuje vliv rozdilnych vlastnickych pomérd porovnatelnych
vzorku (osobni, druzstevni, podil na domé),

- koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
Ctvrtleti pravnich ucink( zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktudlni cenové Urovné,
a to za vyuziti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen
nemovitosti v ¢ase.

Srovnatelné nemovité véci:

1. Byt, ul. Krusnohorska, Jirkov
Jednotka: Jirkov, 1666/15, LV 6014

Cena za nemovitost/skupinu nemowvitosti 1.500.000,00 CZK
Listina, kfera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemowvitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni 894788 ze dne 31.03.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 19.05.2025 V-2946/2025-503

10:27:05. Zapis proveden dne 10.06.2025.
Nemovitosti, u kterych doSlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

Jjednotky: Jirkov, 1666/15, LV 6014

2. Byt, ul. Krusnohorska, Jirkov

Jednotka: Jirkov, 1667/14, LV 5767
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.850.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 18.02.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.03.2025 11:11:01. Zapis V-1481/2025-503
proveden dne 01.04.2025.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

Jjednotky: Jirkov, 1667/14, LV 5767

3. Byt, ul. Krusnohorska, Jirkov

Jednotka: Jirkov, 1668/16, LV 6925
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.360.000,00 CZK
Listina, kierd je piifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 12.06.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 30.07.2024 19:17:23. Zapis V-5003/2024-503
proveden dne 18.09.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

Jjednotky: Jirkov, 1668/16, LV €925
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Stanoveni obvyklé ceny:

1. Byt, ul. Krusnohorska, Jirkov

Cena nemovité véci (CN) 1500 000,— K¢

Plocha (P) 58,00 m?

Vychozi jedn. cena za m? 25 862,07 K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Kstavu 1,15 lepsi, nez ocenovana nemovitost
Kvybaveni bytu 1,00 srovnatelné

Ktyp viastnictvi 1,05 byt v osobnim vlastnictvi

Kdatum realizace 1,00 19.5.2025

Jednotkova cena za m? (JC) 21417,86 K¢

2. Byt, ul. KruSnohorska, Jirkov

Cena nemovité véci (CN) 1850000,— K¢

Plocha (P) 78,30 m?

Vychozi jedn. cena za m? 23 627,08 K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Kstavu 1,10 lepsi, nez ocenovana nemovitost
Kvybaveni bytu 1,00 srovnatelné

Ktyp viastnictvi 1,05 byt v osobnim vlastnictvi

Kdatum realizace 1,00 9.3.2025

Jednotkova cena za m? (JC) 20 456,34 K¢

3. Byt, ul. KruSnohorska, Jirkov

Cena nemovité véci (CN) 1360 000,— K¢

Plocha (P) 62,48 m?

Vychozi jedn. cena za m? 21 766,97 K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Kstavu 1,10 lepsi, nez ocenovana nemovitost
Kvybaveni bytu 1,00 srovnatelné

Ktyp viastnictvi 1,05 byt v osobnim vlastnictvi

Kdatum realizace 0,93 30.7.2024

Jednotkova cena za m? (JC) 20 264,36 K¢

kde JC = (CN / P) / (Kpalohy X Kkonstrukce X Kstavu X Kvybavenibytu X Ktyp viastnictvi X Kdatum realizace)

Minimalni jednotkova cena za m?
Primérna jednotkova cena za m?
Maximalni jednotkova cena za m?

Stanovend jednotkova cena za m?
Plocha

Porovnavaci hodnota

Obvykla cena (zaokrouhleno)

20 264,36 K¢

>JC/3 20712,85 K¢

21417,86 K¢
SJC 20710,— K¢
P 63,20 m?
SICxP 1308 872,— K¢

1310000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuzZito zakladnich obecné uznavanych metod ocenéni, kdy
vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE

Obvykla cena urcena ze sjednanych cen
1310000,- K¢

Vyse nesplacené anuity ke dni 19.8.2025
0,— K¢

Prava a zavady spojené s uzivanim bytu

0,- K¢

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a dil¢ich
vysledkll analyzy dat a zdvérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledkd
analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zdkladé usneseni, ze dne 1. 9. 2025, vydané Exekutorskym Gfadem Pterov, ¢.j. 203 Ex
39024/23-32, byla ustanovena znalecka kancelaf, a to k ocenéni ¢lenskych prav a povinnosti
¢lena Stavebniho bytového druzstva Chomutov, Husova 2079/10, 430 03 Chomutov, 1CO:
00041955, s pravem uzivani druzstevniho bytu ¢. 113 v budové ¢.p. 1673, pfislusejici k ¢asti
obce Jirkov, na pozemku p.¢. 4945, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2856, vSe v k.. Jirkov, obec
Jirkov, okres Chomutov.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu druistevniho podilu spojeného s uzivanim bytu
vcetné jeho pfislusenstvi. Ddle se znalci ukladd, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych
s uzivanim bytu. V ptipadé, Ze s bytem nejsou spojena Zadna prava ani zavady, uvede znalec,
Ze takova prava ani zavady nejsou a jejich cena je 0 KE. K praviim zastavnim znalec nepfihlizi.

6.2. Odpovéd:

Po zvazeni vsech dostupnych informaci a zjisténych skutecnosti a s pfihlédnutim k vysledkim
analyzy dat, konstatujeme, Ze niZze uvedena obvyklad cena nejlépe odpovidd aktualni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych
cen porovnanim Cini

1 310 000,- K¢

Cena slovy: jedenmiliontfistadesettisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny Zzadné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skutecnosti snizujici jeho presnost.

Seznam pfiloh obsahujici celkem 7 stran:

Fotodokumentace

Kopie zapisu o dohodé o odevzdani a prevzeti druzstevniho bytu
Kopie mésicniho predpisu Uhrad za uzivani bytu

Nahled katastralni mapy
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ANl
Eviden&ni ¢islo bytu W
Zapis

o dohod& o odevzdani a p¥evzeti druZstevniho bytu

sepsany podle § 155 odst. 2 ob#anského zakoniku a-Blanka-32-odsi—-2-stanev-stavebniho
-bytevého-druisiva

Clanek 1

9 L
///({ odevzdalo stavebni bytové druZstvo ...

SBD SHR Chomutov ST, e (ddle jen “druZstvo”) &lenu - £lence druZstva

Kovalevovd Eva i W R = SRIPoN. T W . dale jen (“Elen")

0 VEHKOSH oo BB v podlaZl ...fann

druZstevni byt & ... A3
v domé &p. 2673 ulice ... Xrudnohorskd .. ... v Jirkovi.= Vineiiga . I1/2.. ...

véetnd phislufenstvi (dale jen [“byt*) do osobniho uZivdni a €len uvedeny byt pfevzal. Byt byl

odevzddn a prevzat po splaceni &lenského podilu k bytu dne ... 2ByBe80 s
2252 Ty orccee K&s a po rozhodnuti pfedstavenstva druZstva o pridéleni bytu tlenu ze
dne ........ _I_.__?.QO

a &lenem uzaviena dohoda, jeji# obsah je uveden v tomto zépise.

O odevzdani a pFevzeti bytu byla mezi druZstvem

Clanek 2
Byt se sklddd z .o 2 ............................................................ pokoje - pokoj&t o podlahové ploSe {jednotlivé)
20!597 ................ 18!527 ............... m? kuchyng o podlahové plose ... 11,934 .. m?
pfedsing, WC, koupelny, balkénu&ﬂhﬁﬁ% ..........................................................................................

K bytu patfi je3t& toto prisluSenstvi, umisténé mimo byt: g kep

Clédnek 3

1. V souladu s ustanovenim § 172 odst. 2, § 175 odst. 1 a 3, § 176 obfanského zadkoniku a &l
45 stanov druZstva vzniklo prdvo spoleéného uZivani bytu manZely. SpoleCnym uZivatelem je
man¥elka — manzel &lena ... AR b Kovalsvy. ivan
Spoletné &lenstvi manZeldl podle § 175 odst. 2 a 3 obZanského zdkoniku a &lanku 29 stanov

druZstva vzniklo —aizRiES.

Pravo spole¢ného uZivani bytu manZely ygevznikio.

2. Spolu s flenem a jeho manZelkou — manZelem v bytg bydli




Clanek 4

1. Vyse rotni Ghrady za uZivéni bytu byla stanovena podle €lanku 41 odst. 3 stanov druZstva tak,

aby dhrada kryla:

a) prislugnou ¢ast p¥ispévku do fondu

na financovani tdrzby a investic bytového domu 1 596,-
ve vysi Ly B TR ety T Kes
T a0 ol g o 6 o oo oo oo A
b) pFislusnou @ast ndkladdt na pojisténi bytového
domu ve vysi T 1 T A e R e R i 108,= . Kés
¢) pfisluinou ¢&4st anuity tfelové investicni plijcky 1
R rey b e L e ol o 20 o il iy RN R4g= .. Kés
d) ostatni provozni vydaje (osvétleni spoleénych
prostor, ¢isténi—tomint~tklid—spelednyeh—prostor
q_ehemm—mdyh-psemmeh—pfﬂem&ﬁ—ﬁped-]
ve vysi 59 o oy T i SO o S 2929 .. Kés
204y~ 2
e) sprdavni a jiné vydaje ve vy8i . . . . . . . . . . 04’ ............... Kcs
Celkova roini fihrada za uZivéni bytu &ini 3 584,- Kiss

2. VySe roéni thrady za uZivdni bytu uvedend v odstavci 1 je stanovena zdlohové tak, aby
v souladu s ustanovenim &lanku 85 stanov dru?stva kryla predpoklddané nédklady a vydaje spo-
jené se spravou a provozem bytového domu. Rozdil mezi touto roéni thradou a skutefnymi
néklady a vydaji na sprdvu a provoz bytového domu se po skonteni kalendafniho roku vyrovna

zpisobem uvedenym v &lanku 86 odst. 1 a ¢lanku 87 odst. 1 stanov druZstva.

Clanek 5

1. Vy3e roéni thrady za sluzby, jejichZ poskytovani je spojeno s u#ivanim bytu, byla stanovena podle
glanku 41 odst. 3 stanov druZstva tak, aby thrada kryla

a) naklady na doddvku tepla a teplé vody ve Vy8i . . . . . e 132G~ .. Kés
b) nédklady na doddvku vody a odvod odpadnich vod 180, =

GEwPSE 1, s e s d LSRN T e e e R R S T Ké&s
l%C,-

¢) ndklady na provoz v§tahu ve v¥Sl . . . . . .. h e Ké&s
T2y=

d) ‘ostatnl nAKIAAY Ve VFBL - |« n en e o s s s e e e L Kés

Celkova roéni tihrada za sluzby €ini K
2 292 s

2. Uhrada za sluzby, jejichZ poskytovdni je spojeno s uZivanim bytu, je Zzilohovou plathou,

kterd s vyjimkou nékladfi na provoz vytahu podléhd kazdoronimu vytGctovani se &lenem.



Clanek 6

Uhrada za uZivani bytu a za sluZby spojené s uZivanim bytu se plati mé&sitn& pozadu, nejpozdgji do

patého dne néasledujiciho mésice. Mésitni 3’7 3¢ Uhrady za uZivani bytu ¢ini

............................................................ Kés
. 307,-
meésiéni vyse ﬁhrady' za sluZby spojené s uZivanim bytu €Ini = 191.;.,_.. ........ Kes
Mésiéni i hrada celkem gini
! Kés
436

Nezaplati-li ¢len dhradu do p&ti dnfi po jeji splatnosti, tj. do desdtého dne nésledujiciho mé&sice, je

povinen zaplatit druZstvu poplatek z prodleni.

Clanek 7

(Bt EFRUATUZ IVATIIAS LIPS s e R R Jeho opotiebeni odpovidd dob& po kterou je uZi-
van. Byt je ve stavu zpﬁsobilém' k uZivani. OpotFebeni pfesahujici rdmec bsZného opotrfebeni a jiné

zavady jsou uvedeny v pfFiloze tohoto zdpisu.

Cldnek 8

Zphsob uZivani bytu, dispozi¢ni prdva &lena, jakoZ i zplsob zaniku uZivaciho prava, upravuji stano-

vy druZstva a domovni Fad.

X

lanek 9

Druzstvo si v dohod& vyhradilo prdvo po pFfedchozim oznameni- prohlédnout ve vhodné denni dobé&

alespoit jednou roféné stav bytu a &len se zavdzal tyto prohlidky povéfenym =zastupcim druZstva

umozZnit.
V ..Chomutovs. ... R dne .12.48¢ 30 croceormmiereneeeriran
3 y / ,{ T'f
A gog bbeez'st ﬂ Ao LA : ’{4“"%')
podpis €lena — spoletnych &lentt druZstva 1__._.razu.ﬂ,e a ped—pxs zasttrpﬁé“'ﬁl"’isr[vn

Viaz SR 7




Stavebni bytové druzstvo Chomutov, IC: 000 41 955, DIC: CZ00041955
6 B D se sidlem v Chomutové, ul. Husova 2079/10, PST 430 03,
zapsané dne 4. 6. 1963 do obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym soudem

SHOMUTOV v Usti nad Labem oddil DrXXVi vioka 72

DODATEKZ¢. 1

Ke smlouvé 0 najmu bytu ze dne 12.09.1990
(dle ust. ZOK, NOZ a Stanov SBD Chomutov)

uzavieny mezi

pronajimatelem: Stavebni bytové druistvo, se sidlem Husova 2079/10, 430 03 Chomutov
IC: 00041955
zastoupené: Josefem Tvrdym — piedsedou pFedstavenstva,
FrantiSkem Cesalem — ¢lenem piedstavenstva
zapsané v Obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem,
oddil DrXXVI, vlozka 72

a

najemcem: Kovalevova Eva
nar.: 05.04.1958
byt: Jirkov, Krusnohorska 1673

Na zékladg predlozeného dokladu: [X] émrtni list ( Kovalev Ivan )
[ ] usneseni o d&dictvi
ze dne 04.01.2024

timto dodatkem zanika spoleény ndjem a spole¢né ¢lenstvi manzeld ve Stavebnim bytovém
druzstvu Chomutov.

Vyluénym élenem a najemcem bytu &. 13 na adrese: Jirkov, Krusnohorska 1673

zustavd Kovalevova Eva.

Ostatni ujednani o njmu bytu se neméni a ziistvaji v platnosti.

Tento dodatek byl sepsan na zakladé pravdivych udaji a svobodné viile obou ucastnikii, nebyl sjednan
v tisni, ani za nijak jednostranné nevyhodnych podminek, u¢astnici si dodatek ke smlouvé precetli,
prohlaguji, Ze s jeho obsahem souhlasi a na diikaz toho pfipojuji vlastnoru¢ni podpisy.

V Chomutové, dne 22.01.2024

STAvééNi 5y TOVE DRUZSTVE
CHOMUTOV 8
2079

ul. Husova, - P+

.....................................................................................

podpis ndjemce Tvrdy Jose

~ predseda pieditavenstva SBD
C.0p. Lo§TLyHC¥

Frantidek Cesal”
¢len pfedstavenstva SBD



0000665107
Stavebni bytové druzstvo Chomutov, Husova 2079/10, 430 03 Chomutov

Diim 640
CP 1673
Cislo bytu 113
Podlazi 5
Plocha dle vyhl.&. 269/15 Sb. [m2] 63,07 m2
Plocha dle zékona €. 72/94 [m2] 63,10 m2
Pan(i)
Variabilni symbol 1673640113 Kovalevova Eva

Cislo bankovniho u¢tu:963421/0300
Krusnohorska 1673
431 11 Jirkov

Dodatek
k najemni smlouve

Mésicni piedpis uhrad za uzivani bytu a za sluzby s timto uzivanim spojené

Uhrady za u#?ivani nezG&tovatelné s uzivateli

D10UhOdODA ZAL1ONA NA O LAV Y . o v v et e et et e e et e et e et e et e et e et e et e aeeaeeaeeaeeneeaens 1010,00 K&
PYISPEVEK NA SPIAVU . ¢ttt ettt ettt e et oe e te et eteteeaeaeasaeaeeeeeeeeeeeeeenenens 190,00 K&
PEASPEVEK SCMBD . & v vttt ettt eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennnnnns 4,00 K&
Uhrady za uZivani nezG&tovatelné s uZivateli celkem 1204,00 K¢

Zadlohy za uZivani a sluzby spojené s uZivanim prostoru zGcltovatelné s uZivateli

Prispé&vek na odm. funKCIoNAT . « v vt ittt ittt ittt ettt et ettt e et teee e ea e 144,00 K¢
POJi3ténl DYLOVENO MafetKU. vttt ittt ittt ittt ittt ittt ettt ettt ae e e eeeeenanenens 19,00 K&
Danl z NemMOVITYCh VECI . it ittt ittt it ittt ettt e ettt ittt ittt 26,00 K¢
Uk1id SPOLlednyCh ProOStOr . vt i ittt et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 247,00 K&
Energie SPO Ll . PTOSE O e v ittt it it e e e e e e e e e e e e e e e e e 95,00 K¢
VOANE @ SEOCNE (SV) 4ttt ittt ettt ettt et ettt ettt ettt ettt teeeeaeeeeeaaaeeennn 650,00 K¢
s T 1183,00 K&
TePLlE VOAA (TUV) t ot ittt ittt e e e et e et e e e et e et e et e et e et et et a e e eeaeeaeeaeeannn 1526,00 K&
Zalohy za uzivani a sluzby spojené s uzivanim prostoru zucétovatelné s uZivateli 3890,00 K&
Celkem 5094,00 K¢
Celkem k uhradé 5094,00 K¢

Splatnost mési¢niho pfedpisu je do posledniho dne bézného mésice.

Tento ptedpis plati od 01.08.2025

Zalohy za uzivani a sluzby se zi¢tovavaji za ztcétovaci obdobi (kalendaini rok) s uzivateli bytu dle platnych vnitinich
predpisti druzstva.

Pfipadné vyhrady k dodatku uplatnéte na stfedisku bytového hospodaftstvi v ufedni dny PO a ST 7.00-11.30

a 12.00-16.30 hodin, tel. 773 822 316, 773 822 303, 773 822 312

STAVEEN( BYTOVE DRUZSTVO
\ % H 1

V Chomutové dne 13.8.2025

OMUTOV
Apsove) & 15,5079
1865, DIC: £200041955

/

Prevzal: Tvrdy Josef
Predseda SBD Chomutov




4865




ZNALECKY POSUDEK ¢&. 27381/2025

Konzultant a dlivod jeho pfibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulds
Ondrej Mlcoch
Ing. Petr Zahrada

Odména nebo nahrada nakladul znalce:
Odména a nahrada hotovych vydajli byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v
platném znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelari, kterd je zapsana v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢islem 070922/2025.

6.4. Otisk znalecké peceti:

6.5. Datum a podpis:

Digitalné podepsal

. ¢ Ing. Tomas
V Praze, dne 23. 9. 2025 Ing Tomas Vingralek

Vingralek  patum: 2025.09.23
11:49:46 +0200

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykondvajici ¢innost prostfednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldf: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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