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PROVERENi NEMOVITOSTI

2+1, 65 nv12
Uhelna, Svermov, Kladno

Nabidkova cena 3 990 000 K¢ - 61 385 K&/m? - v inzerci 2 dny - zpracovano 1. 8. 2026

Zaver rozboru: Za nabidkovou cenu je to podle dat vyhodna koupé& — hlavni riziko neni cena,
ale technicky stav a pravni Cistota.
Doporucena prvni nabidka 3 705 000 K¢, strop 3 910 200 KE¢.

-39 % 6 569 875 K¢ 57% -2 803 K¢

vlci medianu okresu Kladno cena odpovidajici medianu hruby vynos z najmu cashflow / més. pfi 80% LTV

1 - Shrnuti pro spéchajici
Byt 2+1 0 65 m2 v lokalité Uhelna, Svermov, Kladno je nabizen za 3 990 000 K&, tedy 61 385 K&/m2. Median
okresu Kladno je 101 075 K&/m?2, nabidka je tedy 39 % pod medianem.

Pfi obvyklém najmu 18 850 K& meésicné vychazi hruby vynos 5,7 % a Cisty (po fondu oprav, dani a rezervé na
neobsazenost) 4,3 %. S hypotékou na 80 % ceny pfi sazbé 4,9 % je splatka 16 941 K a mésicni cashflow -2
803 K&.

Inzerat visi 2 dny a uz 8 % zlevnil. Prodava majitel bez realitni kancelare — jednate pfimo s tim, kdo
rozhoduje.

2 - Cena vudéi trhu

SROVNATELNA NABIDKA LOKALITA PLOCHA CENA KCIMm?
Prodej bytu 2+1, 58 m?, Kladno-Krocehlavy Kro€ehlavy, Kladno 58 m2 4790 000 K& 82 586 K¢/m?
Prodej bytu 3+1, 74 m?, Kladno-Rozdélov Rozdélov, Kladno 74 m2 5290 000 K& 71 486 K&/m2
Prodej bytu 2+1, 61 m?, Kladno-Svermov Svermov, Kladno 61 m2 4 350 000 K¢ 71 311 K&/m?2
Prodej bytu 2+kk, 52 m2, Kladno-stfed Kladno 52m2 4190 000 K¢ 80 577 K¢/m?
Prodej bytu 3+kk, 78 m2, Kladno-Kro€ehlavy Kro€ehlavy, Kladno 78 m2 6 100 000 K& 78 205 K¢/m?

Kde v rozpéti trhu tahle nabidka lezi

0 = nejlevnéjSi v okrese - 101 075 K&/m? = median - pravy okraj = 140 % medianu. Tahle nabidka: 61 385 K&/m>.



3 - Historie nabidky a chovani prodavajiciho

DATUM CENA ZMENA
2026-06-18 4 350 000 K&

2026-07-14 4 150 000 K¢ —-200 000 K&
2026-07-30 3990 000 K¢ —-160 000 K¢

Prodavajici uz jednou slevil — to je nejsilngjsi signal, Ze je ochotny jednat dal.

4 - Pravni stav a katastr

Doplfiuje analytik po nahlédnuti do katastru: ¢islo LV, vlastnik a zplisob nabyti, zastavni prava, vécna bifemena,
poznamky (exekuce, insolvence, pfedkupni pravo), druh vlastnictvi (osobni / druzstevni), podil na spolecnych ¢astech,
pfipadné rozestavéné stavby na pozemku.

Na co se u tohohle typu bytu ptame vzdy
Jestli je byt v osobnim vlastnictvi, nebo druZstevni (u druzstva nejde zastavit ve prospéch banky a prevod
schvaluje druZstvo). Zda na listu vlastnictvi neni zastava, ktera pfesahuje kupni cenu. Zda prodavajici vlastni

byt déle nez 5 let (jinak FeSi dan z pfijmu a byva cenoveé tvrdsi). A jestli nejde o spoluvlastnicky podil misto celé
jednotky — to je nejcastéjsi past u ,extrémné levnych" nabidek.

5 - Technicky stav a naklady

Dopliuje analytik: stav domu a spolecnych ¢éasti, rok posledni rekonstrukce, planované investice a vySe fondu oprav,
stav rozvodul a oken, vlihkost, orientace a hluk.

POLOZKA ODHAD POZNAMKA

Nutna rekonstrukce (kosmetickd) 390 000 K& malby, podlahy, drobné opravy
Rekonstrukce jadra a rozvod( 1170000 K& kdyZ je byt v pdvodnim stavu
Fond oprav a sluzby (ro¢né) 35100 K¢ orientacné 45 K&/m2/mes.

Dan z nemovitosti (ro€né) 2 600 K¢ orientatné



6 - Vynos a financovani

UKAZATEL HODNOTA
Obvykly ndjem v lokalité 18 850 K& / més.
Hruby vynos 57%
Cisty vynos (po nakladech 25 %) 43%
Hypotéka 80 % LTV, 4,9 %, 30 let 16 941 K& / més.
Vlastni zdroje 798 000 K¢
Mésicni cashflow -2 803 K¢&
Uvér, pfi kterém je cashflow nulové 2 663 800 K¢ (67 % ceny)
Navratnost vlastnich zdrojl (cash-on-cash) -4,2 %

Pfi plné hypotéce je mésicéni cashflow zaporné — to je pfi dnesnich sazbach u vétsiny ¢eskych bytl normalni a
neznamena to Spatnou koupi. Nulové cashflow nastava pfi Gvéru 2 663 800 K¢, tedy s viastnimi zdroji 1 326
200 K&. Vynos v tomhle pfipadé stoji na rozdilu mezi cenou a trhem, ne na mési¢nim pfebytku.



7 - Argumenty do vyjednavani

Tohle je Cast, kvlli které si rozbor lidé objednavaji. Véty jsou napsané tak, aby se daly pouZit doslova.

1. Srovnani, které nejde rozporovat

.V Kladno se srovnatelné byty nabizeji za 101 075 K¢ za metr. U vas je to 61 385 KE. Nejde o to, Ze bych chtél
slevu — jde o to, za kolik se to tady realné prodava.”

2. Cas na trhu

Jnzerat visi 2 dny, a uz jste jednou slevil. Kazdy dalSi mésic vas stoji naklady na drzeni a vyjednavaci pozici. Ja
umim podepsat tento tyden.”

3. Naklady, které kupujici musi dat navic

.Pocitam 390 000 K¢ az 1 170 000 K¢ do stavu bytu. O tu Castku se sniZuje to, co jsem schopny dat za
samotnou nemovitost.”

4. Rychlost a jistota
.Financovani mam pfipravené, nepotfebuji Cekat na prodej vlastniho bytu. Za jistotu a rychlost obvykle

X ou

prodavajici néco da — a to je pfesné ten rozdil v cené.

5. Kotva

Prvni nabidka 3 705 000 K¢ (7 % pod inzeratem), pfipraveny Ustupek na 3 807 600 K¢ a strop 3 910 200 K¢.
Nad strop nejit — nad nim prestava davat smysl vynos i prostor na zhodnoceni.

8 - Co udélat jako dalSi krok

Overit na misté technicky stav a hluk, vyzadat si vyactovani sluZzeb za posledni dva roky a zapis z posledni
schiize SVJ, ovéit list vlastnictvi ke dni jednani (ne starsi vypis) a teprve pak podat nabidku. Rezervaéni
smlouvu nepodepisovat dfiv, nez je potvrzené financovani.

Prostor pro osobni komentar analytika — co bych na téhle nabidce hlidal pfedevsim a co by mé od koupé odradilo.

Zpracoval DealRadar 1. 8. 2026 - podklad: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/atypicky/kladno/1780805708

Rozbor vychazi z vefejné dostupnych dat, vlastni cenové historie radaru a odhad(l obvyklého najmu v lokalité. Neni znaleckym posudkem ani
investi¢nim doporué¢enim — je to podklad, se kterym se rozhodujete a vyjednavate vy. Cisla o nabidce odpovidaji stavu ke dni zpracovani;
inzerce se méni denné.



