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ZNALECKY POSUDEK
¢.12513/2026

(oznaceni 8973-100/2026)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: bytové jednotky &. 2415/25, umisténé v bytovém domé
C.p. 2415,2416,2417,2418,2419,2420 stojicim na pozemku parc.C. 3777, vCetné spoluvlastnického
podilu ve vysi 1/380 na spoleénych &astech bytového domu &.p. 2415,2416,2417,2418,2419,2420,
ktery stoji na pozemku parc.C. 3777, a na pozemku parcela ¢. 3777, vSe v katastralnim tzemi
Krocehlavy, obci Kladno, okrese Kladno (LV 29387, 29232), pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorsky urad Kladno
JUDr. Ing. Petr Kucera
Nam. Starosty Pavla 5
272 01 Kladno
C.j. 150 EX 2094 /25

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 28.2.2026
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 14 vcetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 18.3.2026



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a tcel

- Stanovit cenu nize uvedenych nemovitych véci:
bytové jednotky ¢. 2415/25, umisténé v bytovém domé ¢.p. 2415,2416,2417,2418,2419,2420 stojicim na
pozemku parc.¢. 3777, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 1/380 na spole¢nych ¢astech bytového
domu ¢.p. 2415,2416,2417,2418,2419,2420, ktery stoji na pozemku parc.¢. 3777, a na pozemku parcela ¢.
3777, vSe v katastralnim tzemi Krocehlavy, obci Kladno, okrese Kladno (L'V 29387, 29232),

- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené

- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou

- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci, nebo kterékoli jejich casti, nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni §13 zikona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamétkové péci

- Uvést cenu obecnou, za niZ jsou nemovité véci v drazbé prodejné

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 29387 pro k.a. Krocehlavy ze dne 16.2.2026

Vypis z KN LV ¢. 29232 pro k.. Krocehlavy ze dne 16.2.2026

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych prevodu (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Ing. Petra Kucery ¢.j. 150 EX 2094/25-37 o ustanoveni znalce ze
dne 10.2.2026.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena znalcem dne 28.2.2026 za acasti povinného.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro tcely srovnani realizované prevody obdobného majetku (bytové
jednotky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zdznamy o
nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv,
kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech.
Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich
smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, Zze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou
uplné a spravné. Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfimefene a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a doloZené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfedpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencni udaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 29387 uveden:

Vlastnické pravo Podil
Herink Miroslav, ltalska 2415, Krocehlavy, 27201 Kladno

Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 29232 uveden:

Herink Miroslav, Italska 2415, Kroéehlavy, 27201 Kladno 1/380

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Herink Miroslav

blize viz 117 ve veregném rejstiikn


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: bytovi jednotka ¢. 2415/25 a spoluvlastnicky podil na domé a pozemku
Adresa: Ttalska 2415, Kroc¢ehlavy, 272 01 Kladno

Okres: Kladno

Obec: Kladno

Katastraln{ dzemd: Krocehlavy

Ocenovana nemovita véc se nachazi ve meésté Kladno, c¢asti Krocehlavy, pfi ulici Italska, ve vzdalenosti
cca 350 m od autobusové zastavky ,,Kladno, U Kauflandu® a cca 2 km od centra mésta. Okolni zastavbu
tvof{ objekty hromadného bydleni a obc¢anského vybaveni. Pfistup k nemovité véci je z ulice Italska
z pozemku parc.C. 3492/3 — ostatni komunikace pfes pozemek patc.¢. 3738 — ostatni komunikace (vSe
ve vlastnictvi statutarntho mésta Kladno). Ve statutarnim meést¢ Kladno je k dispozici kompletni
obcanska vybavenost.

w

Nemovitd véc je tvofena bytovou jednotkou ¢&. 2415/25, umisténou v bytovém domé ¢&.p.
2415,2416,2417,2418,2419,2420 stojicim na pozemku parc.¢. 3777, v€etné spoluvlastnického podilu
ve vy$i 1/380 na spoleénych Eastech bytového domu &.p. 2415,2416,2417,2418,2419,2420, ktery stoji
na pozemku parc.C. 3777, a na pozemku parcela ¢. 3777, vSe v katastralnim tzemi Krocehlavy,
obci Kladno, okrese Kladno (LV 29387, 29232).

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- umisténi v dosahu veskeré obcanské vybavenosti mésta

Negativa oceflované nemovité véci:
- byt v ptivodnim stavu s pfedpokladem dalsich investic do rekonstrukce

Popis
A) popis bytového domu &.p. 2415

Bytovy dum, ve kterém se ocefiovany byt nachazi, je fadovy. Dim ma 10. NP s vytahem. V domé se
nachaz{ 156 bytt. Nosné konstrukce jsou panelové. Probéhla zde revitalizace — zatepleni, spolecné
prostory, novy vytah a nova okna.

B) popis bytové jednotky &. 2415/25

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v 8. NP a je o dispozici 1+kk. K bytové jednotce patii lodzie a
komora, umisténa pred vstupem do bytové jednotky (o velikosti 1 m?). Vytapéni bytu je dalkové, ustiedni.
Vybaveni kuchyné tvofi pivodni kuchynska linka a plynovy sporak. Vybaveni sanity je standardni —
umyvadlo, WC, sprchovy kout. Jadro je umakartové. Podlahy tvoii krytiny PVC a koberce. Okna jsou
plastova. Byt je v ptivodnim stavu, s pfedpokladem dalsich investic do celkové rekonstrukce.

Plocha bytové jednotky ¢inf 25 m*
Soucasti ocenéni je i spoluvlastnicky podil ve vysi 1/380 na spole¢nych castech bytového domu ¢.p.

2415,24106,2417,2418,2419,2420, ktery stoji na pozemku parc.c. 3777, a na pozemku parc.c. 3777
v katastralnim dzemi Krocehlavy (LV 29232).



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyvd ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi
y yimi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typt nemovitych véci v dané

lokalité za urcité obdobi.
V okoli nemovité véci se bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je v rovnovaze s poptavkou.
V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 3 200 tis. aZ 3 800 tis.

K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti bytové jednotky, pfislusenstvi, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab.¢. 1: Srovnavaci analyza:

vymeéra
covhAvand N uzitné
STOVRAVARE 1 Kalita cend | orekee plochy [redukovani |KI |K2 |K3 |K4
byty realizovana . .
ceny na bytu v cena na vyslednd
faktor casu | m? pramen za m?2 cena za m?2
byt &1 Svédskia 2502, Krocehlavy 3200 000 1,00 27 118519 0,90 | 1,00 | 1,00 | 1,10 117 333
Na razovém poli 2549, 3805 000
byt &2 Krocehlavy 1,00 27 140 926 | 1,00| 1,00 | 1,00 | 1,00 140 926
Ostravska 3060,
byt ¢.3 Krocehlavy 3 800 000 1,00 34 111 765]0,90| 1,00 | 1,00 | 1,00 100 588
Vodirenska 2353, 3300 000
byt ¢4 Krocehlavy 1,00 25 132000 | 0,95] 1,00 | 1,00 | 1,00 125 400
pramérna indexovana
hodnota 121 062
pramérna
Vyméra bytu v indexovand cena bytu urcena
m?2 hodnota srovnavanim
25 121 062 3 026 547

vyslednd cena za m2 = cena realizovana * korekce na faktor casu / vimeéra * KI*K2+¥K3*K4

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav bytu: stovnavana bytova jednotka ¢. 2 je v obdobném stavu, index je roven

1; stovnavané jednotky €. 1, 3 a 4 jsou v mirne lepsim ¢i lep$im stavu, index je mensi nez 1

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: bytové domy jsou v obdobném stavu, po revitalizaci, index je roven

1

K3 - Koeficient upravy na lokalitu: srovnavané byty se nachazi v obdobnych lokalitich (index je roven 1)

K4 - Objektivizacni koeficient — soucasti a piislusenstvi (lodzie ¢i balkon apod.): srovnavana bytova jednotka ¢. 1
ma hors{ soucasti a piislusenstvi — nema lodzii, index je vétsi nez 1; srovnavané bytové jednotky ¢. 2, 3 a 4 maji
srovnatelné soucasti -rovnéz majf lodzie, index je roven 1

Korekce ceny na faktor ¢asu — znalec neuplatnil srazku ¢i piirazku, jelikoz se jedna o pfevody v posledni dobé.

Cena nemovité véci uréena srovnanim (orientacni): 3026 547,- K¢
Cena nemovité véci uréena srovnanim (zaokrouhleno): 3030 000,- K¢



E. ODUVODNENI

Na zakladé¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné bytové jednotky se v misté obchoduji v rozmezi cca
3200 tis. az 3 800 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody bytovych jednotek jsou odlisné zejména

co do technického stavu, velikosti, pfislusenstvi a umisténi v lokalité, pouzil znalec korekei odlisnosti
(K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedmétua ocenéni od predméta ocenovanych jejich korekel — koeficientem K1-K4.



F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Ptiloha €. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci

Nemovita véc ¢. 1

Byt 1+kk, Svédska 2502, Kro&ehlavy, Kladno
Realizovana cena: 3 200 000,- K¢
Uzitna plocha: 27 m?

Nabizime k prodeji slunny byt 1+kk (27 m?) s krasnym
vyhledem do zelené, ktery se nachézi ve 3. patfe kompletné
zrevitalizovaného domu s novym vytahem v klidné a
vyhledavané lokalit¢ Kladno — Kroéehlavy, ul. Svedska. Byt
1+kk (27m?) + sklepni kdje je v osobnim vlastnictvi a prosel
kompletni rekonstruke! — nové rozvody vody, elektfiny a
topeni, nova kuchynska linka, koupelna, WC, podlahy, okna i
dvefe. Na podlahach je kvalitni dlazba a dfevéna plovouci
podlaha. Dispozice a vybaveni: * slunny obyvaci pokoj s
kuchynskym koutem (sporak, pracka, lednice) * koupelna se
zdénym sprchovym koutem a WC ¢ pfedsin s chodbou ¢
sklepni koéje Dalsi informace: Dim je po celkové kompletni
revitalizaci (novy vytah, stoupacky, chodby, dvefe, okna,
stfecha apod.), M4 bezbariérovy vstup a v okoli je
bezproblémové parkovani.

www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 12/2025
Rizeni ¢.: V-9208/2025-203

Nemovita véc &. 2

Byt 1+kk, Na riZovém poli 2549, Krocehlavy, Kladno
Realizovana cena: 3 805 000,- K¢
Uzitné plocha: 27 m®

Nabizim Vam ke koupi byt v panelovém dom¢ v ulici Na
razovém poli v Kladné-Krocéehlavech. Byt se nachazi
v poslednim patfe. M4 plastova okna, zasklenou lodzii,
pfedsinku, koupelnu se sprchovym koutem a maly kuchynsky
kout. K bytu nalez{ sklepni kéje a komora, ktera je na patfe
hned vedle bytu. Na oknech jsou elektrické Zaluzie. Vyborné
misto - dobré parkovani, pfimo pfed domem je stanice MHD.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 1/2026
Rizeni ¢.: V-423/2026-203



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Nemovita véc ¢. 3

Byt 1+kk, Ostravska 3060, Krocehlavy, Kladno
Realizovana cena: 3 800 000,- K¢
Uzitna plocha: 34 m*

Nabizime k prodeji slunny byt 1+kk (34m?) + zasklena lodzie
(6m?) s krasnym vyhledem do zelen¢, ktery se nachazi v 5. patte
kompletné zrevitalizovaného domu s novym vytahem v klidné
a vyhledavané lokalit¢ Kladno — Krocehlavy, ul. Ostravska. Byt
1+kk (34m?) + zasklena lodzie (6m?) + komora na chodbé
(2m?) + sklepni kéje (2m?) je v osobnim vlastnictvi a prosel
kompletni rekonstrukei — nové rozvody vody, elektfiny a
topeni, kuchynska linka, koupelna se zdénym sprchovym
koutem, WC, podlahy, okna i dvefe. Na podlahach je dlazba a
plovouci podlaha.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2026
Rizenf ¢.: V-41/2026-203

RE/MAX

Nemovita véc &. 4

Byt 1+kk, Vodarenska 2353, Krocehlavy, Kladno
Realizovana cena: 3 300 000,- K¢
Uzitna plocha: 25 m?

Nabizime k prodeji svétly a prakticky feseny byt 1+kk s
prostornou lodzif, umistény v 1. patfe panelového domu v
klidné a vyhledavané casti Kladna — ulice Vodarenska 2353.
Byt je v ptivodnim stavu — ma nov¢jsi podlahy, elektrické
vedeni v médi a plastova okna. Dispozici tvofi obyvaci pokoj
se vstupem na lodzii, kuchyn, pfedsin, koupelna s vanou a
WC. K bytu nalezi také komora mimo byt. Dim je zatepleny,
s novou fasadou a udrzovanymi spolec¢nymi prostory.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 8/2025
Rizeni ¢.: V-6383/2025-203



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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G. ZAVER

G.1. Otazka

Ukolem znalce bylo urcit cenu obvyklou bytové jednotky ¢&. 2415/25, umisténé v bytovém domé &.p.
2415,2416,2417,2418,2419,2420 stojicim na pozemku parc.¢. 3777, v€etné spoluvlastnického podilu
ve vy§i 1/380 na spoleénych &astech bytového domu &.p. 2415,2416,2417,2418,2419,2420, ktery stoji

na pozemku parc.C. 3777, a na pozemku parcela €. 3777, vSe v katastralnim tzemi KrocCehlavy,
obci Kladno, okrese Kladno (LV 29387, 29232).

G.2. Odpovéd

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: bytové jednotky &. 2415/25, umisténé v bytovém domé &.p.
2415,2416,2417,2418,2419,2420 stojicim na pozemku parc.c. 3777, véetné spoluvlastnického podilu
ve vy$i 1/380 na spoleénych ¢astech bytového domu &.p. 2415,2416,2417,2418,2419,2420, ktery stoji
na pozemku parc.C. 3777, a na pozemku parcela €. 3777, vSe v katastralnim tizemi Krocehlavy,
obci Kladno, okrese Kladno (LV 29387, 29232), urcuji ve vysi

3 030 000,- K¢

Slovy: tfi-miliony-tficet-tisic-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, ¢i jina prava, které by nezanikly prodejem nemovité
véci z drazby

3) Znalci nejsou znamy (ani nebyly pfedloZeny) Zadné najemni smlouvy ¢i smlouvy o vécném
bfemeni.

4) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢)
téz veSkeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zaveéru znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych
cen a z Gdaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.



- 14 -

H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada niklada byla sjednana dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne 23. cervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 12513/2026 do evidence posudka.

V Ostrave 18.3.2026

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



