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ZNALECKÝ POSUDEK 

o ceně nemovitých věcí 

č. 065317/2026 

  

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorský úřad Praha - západ Mgr. Jan Beneš, 

soudní exekutor Liborova 405/14, 169 00 Praha 6 

- Břevnov 

  

Číslo jednací: 191 EX 578/26-31 

  

Účel znaleckého posudku: Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitých věcí 

pro účely exekučního řízení. 

  

Obor, odvětví, specializace: Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti 

  

Adresa předmětu ocenění: Mezi vodami č.p. 2390/41, Praha, okres Hlavní 

město Praha 

  

Sběr podkladů pro ocenění proveden 

na místě předmětu ocenění dne: 

Bez prohlídky. Zpracovatel nebyl vpuštěn do 

bytové jednotky i přes předchozí výzvě 

k zpřístupnění. 

  

Zpracováno ke dni: 14. 8. 2026 

  

Zhotovitel: XP invest, s. r. o. - znalecká kancelář v oboru 

Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti 

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

IČO: 28462572 

Tel.: +420737858334 

Email: info@xpinvest.cz 

  

Znalecký posudek obsahuje 26 stran textu včetně titulního listu a 43 stran příloh. Objednateli se 

předává pouze v elektronické formě. 

  

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 25.08.2026 
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 

Určení obvyklé ceny bytové jednotky č. 2390/134 (bytová jednotka), k níž náleží sklepní kója č. 3106, 

spoluvlastnický podíl o velikosti id. 692/227640 na společných částech budovy č.p. 2390/41, 

spoluvlastnický podíl o velikosti 38887/9105600 na pozemku parc. č. 4817/5, 4818/2, 4818/3, 

4823/16, 4825/3, 4825/9, 4825/10, a spoluvlastnický podíl o velikosti 1/80 na jednotce č. 2390/3 

(garáž, s níž je spojen podíl 22414/227640 na společných částech budovy č.p. 2390/41), s nímž je 

spojeno právo užívat parkovací stání č. 317 v garáži, vše v obci Praha, okres Hlavní město Praha, 

katastrální území Modřany na listu vlastnictví č. 17013 (bytová jednotka), 16697 (pozemky a bytové 

domy), 16741 (garáž). 

  

2. Účel znaleckého posudku 

Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitých věcí pro účely exekučního řízení. 

  

3. Skutečnosti sdělené zadavatelem 

Zadavatel nesdělil žádné skutečnosti, které by měly vliv na výsledek posudku. 

  

B. VÝČET PODKLADŮ 

1. Postup výběru zdrojů 

Zpracovatel určil níže uvedené zdroje dat pro splnění zadaného znaleckého úkolu. Všechny uvedené 

zdroje jsou důležité pro bezchybný výpočet a určení obvyklé ceny předmětného majetku. Zdroje byly 

určeny na základě požadavků vyplývajících z platných oceňovacích předpisů, odborných publikací a 

zkušeností zpracovatele se zpracováním obdobných ocenění. 

  

2. Výčet zdrojů 

výpis z katastru nemovitostí, snímek katastrální mapy, systém INEM - technické řešení a databáze 

realitních transakcí, cenová mapa stavebních pozemků 

  

3. Věrohodnost zdrojů 

Uvedené zdroje byly vybrány s důrazem na maximální věrohodnost. 
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C. NÁLEZ 

1. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Bytová jednotka č. 2390/134 (bytová jednotka), 

2390/3 (garáž) 

Adresa předmětu ocenění: Mezi vodami č.p. 2390/41, Praha, okres Hlavní 

město Praha 

Kraj: Hlavní město Praha 

Okres: Hlavní město Praha 

Obec: Praha 

Ulice: Mezi vodami 

Katastrální území: Modřany 

  

2. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka nebyla provedená. V době prohlídky byt nikdo nezpřístupnil, zpracovatel tak neměl 

možnost provést místní šetření. Z tohoto důvodu je stav srovnávaných nemovitostí hodnocen 

koeficientem K4 = 1,05 a velikost lodžie a sklepu oceňované jednotky byla převzata z rozměrů vzorku 

č. 1, který se nachází rovněž v přízemí domu, neboť tyto údaje nejsou dohledatelné v prohlášení 

vlastníka pro jednotku č. 2390/134. 

  

3. Vlastnické a evidenční údaje 

Vlastnické právo: 

Patskun Ivan, U družstva Ideál 1134/21, Nusle, 14000 Praha 4 

Nemovitosti: 

Bytová jednotka č. 2390/134 (bytová jednotka), k níž náleží sklepní koje č. 3106, spoluvlastnický 

podíl o velikosti id. 692/227640 na společných částech budovy č.p. 2390/41, spoluvlastnický podíl o 

velikosti 38887/9105600 na pozemku parc. č. 4817/5, 4818/2, 4818/3, 4823/16, 4825/3, 4825/9, 

4825/10, a spoluvlastnický podíl o velikosti 1/80 na jednotce č. 2390/3 (garáž, s níž je spojen podíl 

22414/227640 na společných částech budovy č.p. 2390/41), s nímž je spojeno právo užívat parkovací 

stání č. 317 v garáži, vše v obci Praha, okres Hlavní město Praha, katastrální území Modřany na listu 

vlastnictví č. 17013 (bytová jednotka), 16697 (pozemky a bytové domy), 16741 (garáž). 

  

4. Dokumentace a skutečnost 

Dokumentace nebyla poskytnuta. 
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5. Celkový popis nemovitosti 

Popis bytového domu 

Stavba má 16 nadzemních podlaží a 3 podzemní podlaží.  

Objekt je skeletové konstrukce, základy má železobetonové izolované, stropy jsou železobetonové 

monolitické, střecha je rovná, krytinu tvoří PVC fólie a klempířské prvky jsou pozinkované. Vnější 

omítky jsou vápenocementové a vnější omítky jsou štukové a plášť je zateplen polystyrenem. 

Společnými částmi domu jsou výtah.  

 

Objekt byl postaven dle katastru nemovitostí v roce 2022. 

Vady bytového domu: 

rozvody: bez vad 

vybavení: bez vad 

podlahy: bez vad 

okna: bez vad 

střecha: bez vad 

zdivo: bez vad  

Stav objektu lze charakterizovat jako novostavba. 

Popis bytové jednotky 

Oceňovaná jednotka je v osobním vlastnictví. Jednotka se nachází v 1. podlaží. Dispozice jednotky je 

3+kk.  

1 NP 

Ostatní prostory Předsíň 9,40 m2 

Pokoj Ložnice 13,40 m2 

Pokoj Obývací pokoj s kuchyňským koutem 24,30 m2 

Pokoj Pokoj 9,80 m2 

Koupelna, WC Koupelna 4,80 m2 

Koupelna, WC WC 2,30 m2 

Ostatní prostory Příčky 5,20 m2 

Příslušenství Sklep (kóje č. 3106) 4,80 m2 

Příslušenství Lodžie 17,10 m2 

Podlahová plocha 69,20 m2 

Podlahová plocha vč. příslušenství 91,10 m2 

  

Podlahová plocha bytové jednotky použitá pro účely tržního porovnání (69,20 m²) je stanovena v 

souladu s § 3 nařízení vlády č. 366/2013 Sb. a zahrnuje i plochu vnitřních příček. Oceňovací vyhláška 

(viz D. POSUDEK níže) pracuje s tzv. započítanou podlahovou plochou bytu bez příček (zde 67,90 

m² po připočtení redukovaných ploch sklepa a lodžie), což je důvodem číselných rozdílů mezi oběma 
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metodami. Pro účely stanovení obvyklé ceny a v souladu s občanským zákoníkem (§ 1159 zákona č. 

89/2012 Sb.) je rozhodná plocha bytu včetně příček. 

  

Bytové jádro je zděné a vnitřní omítky jsou vápenocementové a vnitřní omítky jsou štukové. 

 

Voda je přivedena z obecního vodovodu. Objekt je napojen na veřejnou kanalizaci. Zemní plyn je 

zaveden. Vytápění je zajištěno ústředně z domovní kotelny 

Vady bytové jednotky: 

rozvody: bez vad 

vybavení: bez vad 

podlahy: bez vad 

okna: bez vad 

střecha: bez vad 

zdivo: bez vad  

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako novostavba. 

Popis pozemku a lokality 

Sklon pozemku je mírně svažitý.   

Přístup je bezproblémový po zpevněné obecní cestě. 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komentář 

4824/4 ostatní plocha Česká republika 

Bytový objekt je postaven v širším centru obce a charakter okolí odpovídá rezidenční zástavbě 

bytovými domy a rodinnými domy se zahradami. 

V lokalitě je úplná vybavenost obchodními středisky i specializovanými obchody, v místě je 

kompletní soustava základních, středních i vysokých škol vč. specializovaných zařízení a kompletní 

vybavenost z hlediska kulturních zařízení. V místě je kompletní vybavenost z hlediska sportovního 

vyžití a je zde kompletní soustava úřadů. V obci se nachází pobočka České pošty. 

Z hlediska životního prostředí se jedná o klidnou lokalitu bez zdraví ohrožujících vlivů a zeleň v 

podobě parků je v bezprostřední blízkosti. Lokalita se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav. 

Je zde zastávka MHD a dálkových spojů v docházkové vzdálenosti a parkovací možnosti jsou dobré 

na vlastním pozemku. 

Dle znalostí zpracovatele v místě není zvýšená kriminalita, zločiny jsou zde výjimečné. 

Na oceňovaném majetku vázne věcné břemeno dodavatelů energií - bez vlivu na cenu objektu. 
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Tabulkový popis 

 

 

 

 

 

 

 

Popis 

bytového 

domu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Typ bytového domu  

Počet nadzemních podlaží 16 

Počet podzemních podlaží 3 

PENB  

Dům byl postaven v roce 2022 

Rozsah rekonstrukce domu  

Základy železobetonové izolované 

Konstrukce skeletová 

Stropy železobetonové monolitické 

Střecha rovná 

Krytina střechy pvc fólie 

Klempířské prvky pozinkované 

Vnější omítky vápenocementové, štukové 

Vnitřní omítky vápenocementové, štukové 

Společně užívané prostory  výtah 

Popis stavu bytového domu novostavba 

Vady bytového domu 

rozvody: bez vad 
vybavení: bez vad 
podlahy: bez vad 
okna: bez vad 
střecha: bez vad 
zdivo: bez vad 

 

Popis bytové 

jednotky 

Dispozice bytové jednotky 3+kk 

Podlaží bytové jednotky 1 

Bytové jádro vyzděné 

Typ oken v jednotce  

Orientace oken obytných 

místností 
 

Koupelna(y)  

Toaleta(y)  

Vstupní dveře  

Typ zárubní  
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Vnitřní dveře  

Osvětlovací technika  

Popis místností a rozměry v m² 

1 NP 

Ostatní prostory Předsíň 9,40 m2 

Pokoj Ložnice 13,40 m2 

Pokoj 
Obývací pokoj s 

kuchyňským koutem 
24,30 m2 

Pokoj Pokoj 9,80 m2 

Koupelna, WC Koupelna 4,80 m2 

Koupelna, WC WC 2,30 m2 

Ostatní prostory Příčky 5,20 m2 

Příslušenství Sklep (kóje č. 3106) 4,80 m2 

Příslušenství Lodžie 17,10 m2 

Podlahová plocha 69,20 m2 

Podlahová plocha vč. příslušenství 91,10 m2 
 

Elektřina  

Vodovod vodovod 

Svod splaškových vod veřejná kanalizace 

Plynovod ano 

Řešení vytápění v bytě domovní kotelna 

Topná tělesa  

Řešení ohřevu vody v bytě  

Podlahy v bytě  

Popis stavu bytové jednotky novostavba 

Rekonstrukce  

Vady bytové jednotky 

rozvody: bez vad 
vybavení: bez vad 
podlahy: bez vad 
okna: bez vad 
střecha: bez vad 
zdivo: bez vad 

 

Popis 

pozemku 

Trvalé porosty  

Sklon pozemku mírně svažitý 

Oplocení  

Přístupová cesta k objektu přístup bezproblémový po zpevněné obecní cestě 
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Širší vztahy 

Popis okolí zástavba bytovými a rodinnými domy se zahradami 

Poloha v obci širší centrum obce 

Vybavenost 

úplná vybavenost obchodními středisky i specializovanými 

obchody; v místě je kompletní soustava základních, středních i 

vysokých škol včetně specializovaných zařízení; v místě je 

kompletní vybavenost z hlediska kulturních zařízení; v místě je 

kompletní vybavenost z hlediska sportovního vyžití; kompletní 

soustava úřadů v blízkém okolí; v obci je pobočka České pošty  

Životní prostředí 

klidná lokalita bez zdraví ohrožujících vlivů; zeleň v podobě 

parků v bezprostřední blízkosti; lokalita se zanedbatelným 

nebezpečím výskytu záplav  

Spojení a parkovací možnosti 
zastávka MHD a dálkových spojů v docházkové 

vzdálenosti; parkování na vlastním pozemku  

Sousedé a kriminalita 
 dle znalostí zpracovatele v místě není zvýšená kriminalita, 

zločiny jsou zde výjimečné 

Věcná práva, 

jiné 

Věcná břemena 
věcné břemeno dodavatelů energií - bez vlivu na cenu objektu 

 

Další informace 
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6. Metoda ocenění 

Pro účely určení obvyklé ceny k datu ocenění 24.08.2026 jsou použity všeobecně uznávané a 

vyžadované oceňovací postupy. 

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 

majetku) 

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. 2: 

„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. 

Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 

stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 

obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu 

vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 

prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 

například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 

poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 

kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z 

osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných 

cen porovnáním.“ 

Volba metody: 

- dle §1c vyhlášky 441/2013 Sb. v platném znění byla určena cena zjištěná 

- metoda porovnání pomocí indexů uvedená v publikaci Teorie a praxe oceňování nemovitých věcí, 

nakladatelství CERM. 

- metodika "Postupy při oceňování majetku státu" vytvořená Úřadem pro zastupování státu ve věcech 

majetkových (ÚZSVM). 

- metodika popsaná v dokumentu "Komentář k určování obvyklé ceny (ocenění majetku a služeb)", 

který byl vydán Ministerstvem financí České republiky. Pro vyřazení extrémních hodnot je použita 

část metodiky "Postupy při oceňování majetku státu" vytvořená Úřadem pro zastupování státu ve 

věcech majetkových (ÚZSVM). 
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D. POSUDEK 

Ocenění dle cenového předpisu - zjištěná cena 

Oceňovací předpis 

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 

předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 523/2025 Sb., kterou se provádějí 

některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 

 

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá poptávce II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je 

stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se 

spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV  1,00 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Katastrální území lázeňských míst typu A) 

a obce s významnými lyžařskými středisky nebo obce s významnými 

turistickými cíli 

I  1,20 

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna I  1,15 

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, služby, 

zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní (peněžní) služby, 

sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,05 

 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 

3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,449 

  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,000 

  i = 1  

 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad 2000 

obyvatel 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  1,00 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Rezidenční zástavba I  0,04 

3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II  0,02 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: Pozemek lze 

napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 

I  0,00 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je dostupná I  0,00 
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občanská vybavenost obce 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, s možností 

parkování na pozemku 

VII  0,01 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – dobrá 

dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná – stavba s 

komerční využitelností 

IV  0,08 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 

 

  
11 

 

Index polohy IP = P1 * (1 +  Pi) = 1,150 

  i = 2 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 

3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,666 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,150 

1. Bytová jednotka č. 2390/134 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Typ objektu: Bytový prostor § 38 porovnávací metoda 

Poloha objektu: Praha – oblast 12 

Stáří stavby: 4 roky 

Základní cena ZC (příloha č. 27): 105 393,- Kč/m2 

 

Podlahové plochy bytu 
koeficient dle typu 

podlahové plochy 

 

Předsíň: 9,4 * 1,00 =  9,40 m2 

Ložnice: 13,4 * 1,00 =  13,40 m2 

Obývací pokoj s kuchyňským koutem: 24,3 * 1,00 =  24,30 m2 

Pokoj: 9,8 * 1,00 =  9,80 m2 

Koupelna: 4,8 * 1,00 =  4,80 m2 

WC: 2,3 * 1,00 =  2,30 m2 

Sklep: 4,8 * 0,10 =  0,48 m2 

Lodžie: 17,1 * 0,20 =  3,42 m2 

Započítaná podlahová plocha bytu:   67,90 m2 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index vybavení 

Název znaku č. Vi 

1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV  0,10 

2. Společné části domu: Garážové stání IV  0,10 

3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II  0,00 
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4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované II  0,00 

5. Orientace obyt. místností ke světovým stranám: Ostatní světové 

strany - částečný výhled 

II  0,00 

6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní 

provedení 

III  0,00 

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní 

vybavení - balkon nebo lodžie, komora nebo sklepní kóje (sklep) 

III  0,00 

8. Vytápění bytu: Dálkové, ústřední, etážové III  0,00 

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III  0,00 

10. Stavebně - technický stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou 

údržbou 

II  1,00 

Koeficient pro stáří 4 roky: 

s = 1 - 0,005 * 4 = 0,980 

  
9 

 

Index vybavení IV = (1 +  Vi) * V10 * 0,980 = 1,176 

  i = 1  

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 1,150 

Ocenění 

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 105 393,- Kč/m2 * 1,176 = 123 942,17 Kč/m2 

CBP = PP * ZCU * IT * IP = 67,90 m2 * 123 942,17 Kč/m2 * 1,000 * 1,150= 9 678 024,34 Kč 

Cena stanovená porovnávacím způsobem =  9 678 024,34 Kč 

2. Nebytová jednotka č. 2390/3 - garáž 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Bytový či nebytový prostor v budově § 21 

Budova: K. domy vícebytové (netypové) - garážová stání 

Svislá nosná konstrukce: zděná 

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1122 

Nemovitá věc je součástí pozemku 

 

Podlahové plochy nebytového prostoru 
koeficient dle typu 

podlahové plochy 

 

garáž: 2241,4 * 1,00 =  2 241,40 m2 

Započítaná podlahová plocha nebytového prostoru:   2 241,40 m2 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  

A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení 
Hodnocení 

standardu 

Část 

[%] 

1. Základy vč. zemních prací  S 100 

2. Svislé konstrukce  S 100 

3. Stropy  S 100 

4. Krov, střecha  S 100 
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5. Krytiny střech  S 100 

6. Klempířské konstrukce  S 100 

7. Úprava vnitřních povrchů chybí C 100 

8. Úprava vnějších povrchů  S 100 

9. Vnitřní obklady keramické chybí C 100 

10. Schody  S 100 

11. Dveře chybí C 100 

12. Vrata  X 100 

13. Okna chybí C 100 

14. Povrchy podlah chybí C 100 

15. Vytápění chybí C 100 

16. Elektroinstalace  S 100 

17. Bleskosvod  S 100 

18. Vnitřní vodovod chybí C 100 

19. Vnitřní kanalizace chybí C 100 

20. Vnitřní plynovod chybí C 100 

21. Ohřev teplé vody chybí C 100 

22. Vybavení kuchyní chybí C 100 

23. Vnitřní hygienické vyb. chybí C 100 

24. Výtahy  S 100 

25. Ostatní chybí C 100 

26. Instalační pref. jádra  X 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 

[%] 
Koef. 

Upravený 

obj. podíl 

1. Základy vč. zemních prací S  6,00 100  1,00  6,00 

2. Svislé konstrukce S  18,80 100  1,00  18,80 

3. Stropy S  8,20 100  1,00  8,20 

4. Krov, střecha S  5,30 100  1,00  5,30 

5. Krytiny střech S  2,40 100  1,00  2,40 

6. Klempířské konstrukce S  0,70 100  1,00  0,70 

7. Úprava vnitřních povrchů C  6,90 100  0,00  0,00 

8. Úprava vnějších povrchů S  3,10 100  1,00  3,10 

9. Vnitřní obklady keramické C  2,10 100  0,00  0,00 

10. Schody S  3,00 100  1,00  3,00 

11. Dveře C  3,20 100  0,00  0,00 

12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 

13. Okna C  5,40 100  0,00  0,00 

14. Povrchy podlah C  3,10 100  0,00  0,00 

15. Vytápění C  4,70 100  0,00  0,00 

16. Elektroinstalace S  5,20 100  1,00  5,20 

17. Bleskosvod S  0,40 100  1,00  0,40 

18. Vnitřní vodovod C  3,30 100  0,00  0,00 

19. Vnitřní kanalizace C  3,20 100  0,00  0,00 

20. Vnitřní plynovod C  0,40 100  0,00  0,00 

21. Ohřev teplé vody C  2,10 100  0,00  0,00 

22. Vybavení kuchyní C  1,80 100  0,00  0,00 

23. Vnitřní hygienické vyb. C  3,80 100  0,00  0,00 

24. Výtahy S  1,30 100  1,00  1,30 
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25. Ostatní C  5,60 100  0,00  0,00 

26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 

Součet upravených objemových podílů  54,40 

Koeficient vybavení K4:  0,5440 

Ocenění 

Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m2]: =  4 210,- 

Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,5440 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,2000 

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,1720 

Základní cena upravená  [Kč/m2] =  8 185,80 

Plná cena: 2 241,40 m2 * 8 185,80 Kč/m2 =  18 347 652,12 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 4 roky 

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 150 roků 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 154 roků 

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 4 / 154 = 2,6 %   

Koeficient opotřebení: (1- 2,6 % / 100) *  0,974 

Nákladová cena CJN =  17 870 613,16 Kč 

Koeficient pp *  1,666 

Cena CJ =  29 772 441,52 Kč 

Nebytová jednotka č. 2390/3 - garáž - cena zjištěná bez podílu na 

příslušenství 

=  29 772 441,52 Kč 

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství stavby a pozemku 

Cena zjištěná příslušenství stavby a pozemku: 0,- Kč 

Spoluvlastnický podíl: 22 414 / 227 640 

Hodnota spoluvlastnického podílu:  0,- Kč * 22 414 / 227 640 +  0,- 

Nebytová jednotka č. 2390/3 - garáž - výchozí cena pro výpočet 

vlastnického podílu 

=  29 772 441,52 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 80 

Nebytová jednotka č. 2390/3 - garáž - cena zjištěná =  372 155,52 Kč 
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3. Pozemky parc. č. 4825/9, 4817/5, 4818/2, 4818/3, 4823/16, 4825/3, 4825/10 

Ocenění 

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2 

Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

zastavěná plocha a nádvoří 4825/9 1 006  14 810,00  14 898 860,- 

zastavěná plocha a nádvoří 4817/5 862  14 810,00  12 766 220,- 

ostatní plocha 4818/2 261  14 810,00  3 865 410,- 

ostatní plocha 4818/3 53  14 810,00  784 930,- 

ostatní plocha 4823/16 173  14 810,00  2 562 130,- 

ostatní plocha 4825/3 140  14 810,00  2 073 400,- 

ostatní plocha 4825/10 5 430  14 810,00  80 418 300,- 

Cenová mapa - celkem 7 925   117 369 250,- 

Pozemky parc. č. 4825/9, 4817/5, 4818/2, 4818/3, 4823/16, 4825/3, 

4825/10 - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu 

=  117 369 250,- Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 38 887 / 9 105 600 

Pozemky parc. č. 4825/9, 4817/5, 4818/2, 4818/3, 4823/16, 4825/3, 

4825/10 - cena zjištěná celkem 

=  501 245,17 Kč 

 

Výsledky analýzy dat 
1. Bytová jednotka č. 2390/134  9 678 024,- Kč 

2. Nebytová jednotka č. 2390/3 - garáž  372 156,- Kč 

3. Pozemky parc. č. 4825/9, 4817/5, 4818/2, 4818/3, 4823/16, 4825/3, 

4825/10 

 501 245,- Kč 

Cena zjištěná - celkem:  10 551 425,- Kč 

Cena zjištěná po zaokrouhlení dle § 50:  10 551 430,- Kč 

slovy: Deset milionů pět set padesát jedna tisíc čtyři sta třicet Kč 
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Ocenění tržním porovnáním 

Metoda porovnání pomocí indexů 

Metoda tržního porovnání pomocí indexů je založena na porovnání nemovitosti s obdobnými 

nemovitostmi nabízenými k prodeji, respektive prodanými v blízké lokalitě. Metoda tak poskytuje 

relevantní informaci o ceně, za kterou by nemovitost mohla být směněna. Při porovnávání se u 

porovnávaných nemovitostí uvažuje s mnoha faktory (např. lokalita, velikost, stav či příslušenství). 

Tyto faktory jsou zohledněny korekčními koeficienty. Na základě porovnání těchto parametrů a 

vyhodnocením jejich vlivu lze určit hodnotu oceňované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v příloze. 

Bytová jednotka č. 2390/134 (bytová jednotka), 2390/3 (garáž) 

Bytová jednotka č. 2390/134 (bytová jednotka), 2390/3 (garáž), Mezi vodami č.p. 2390/41, Praha, okres Hlavní město 

Praha 

  

č. K1 - lokalita 
K2 - podlahová 

plocha 
K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné 

  

Oceňovaný objekt 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

69 m2 skeletová novostavba 

Výhody: parkovací 

stání (parkovací 

stání č. 317), lodžie 

(17,1 m2), sklepní 

koje č. 3106 (4,8 

m2). Nevýhody: 1 

NP / 13 NP 

  

1 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

68 m2 smíšená novostavba 

Výhody: parkovací 

stání, 2 x lodžie 

(36,7 m2), 2 x sklep 

(7,7 m2). 

Nevýhody: 1 NP / 

13 NP 

2 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

72 m2 skeletová novostavba 

Výhody: 2 NP / 13 

NP, parkovací stání, 

lodžie (16 m2), 

sklep (3 m2) 

3 

Šífařská č.p. 

577/22, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

50 m2 skeletová novostavba 

Výhody: 6 NP / 7 

NP, parkovací stání, 

lodžie (5 m2), sklep 

(2,5 m2) 

4 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

58 m2 smíšená novostavba 

Výhody: 8 NP / 13 

NP, parkovací stání, 

lodžie (12 m2), 

sklep (2,5 m2) 

(odvozeno od 

vzorku č. 2) 
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č. Cena 

požadovaná 

resp. 

zaplacená za 

1 m2 plochy 

Koef. 

redukce 

na 

pramen 

Cena po 

redukci 

na 

pramen 

K1 
lokalita 

K2 
podlahová 

plocha 

K3 
konstrukce 

K4 
stav 

K5 
jiné 

K1 x ... x 

K5 
Cena oceňovaného 

objektu odvozená ze 

srovnání 

1 208 823,53 

Kč 1 
208 

823,53 

Kč 
1 0.98 1 1.051 1.125 1.15248 

181 194,93 Kč 

2 179 027,78 

Kč 1 
179 

027,78 

Kč 
1 0.99 1 1.052 1.05 1.091475 

164 023,71 Kč 

3 164 000,00 

Kč 1 
164 

000,00 

Kč 
1 1.06 1 1.053 1 1.113 

147 349,51 Kč 

4 180 862,07 

Kč 1 
180 

862,07 

Kč 
1 1.04 1 1.054 0.966 1.04832 

172 525,63 Kč 

  

Celkem průměr 166 273,45 Kč 

Minimum 147 349,51 Kč 

Maximum 181 194,93 Kč 

Směrodatná odchylka - s 14 432,80 Kč 

Pravděpodobná spodní hranice - průměr - s 151 840,64 Kč 

Pravděpodobná horní hranice - průměr + s 180 706,25 Kč 

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce přiměřeně nižší 

Při koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnávaná nemovitost (vzorek) proti oceňované nemovitosti v dané oblasti/atributu 

hodnocena jako lepší 

Cena oceňovaného objektu odvozená ze srovnání pro každý srovnávaný vzorek vznikne dělením ceny po redukci na 

pramen a výsledného koeficientu (K1 * … * Kx). 

Komentáře: 
1[K4; č.1] oceňovaný byt nebyl zpřístupněn - otázka stavu 
2[K4; č.2] oceňovaný byt nebyl zpřístupněn - otázka stavu 
3[K4; č.3] oceňovaný byt nebyl zpřístupněn - otázka stavu 
4[K4; č.4] oceňovaný byt nebyl zpřístupněn - otázka stavu 
5[K5; č.1] Cena vzorku č.1 zohledňuje o 19,6 m² větší lodžii a o 2,9 m² větší sklep oproti oceňovanému bytu (2 x lodžie 

36,7 m², 2 x sklep 7,7 m² vs. lodžie 17,1 m², sklep 4,8 m²; plocha sklepa vzorku č.1 odpovídá samostatné jednotce č. 

23900311 - jiný nebytový prostor v budově č.p. 2390, podíl na společných částech domu a pozemku 29/227640).  
6[K5; č.4] Cena vzorku č.4 zohledňuje o 5,1 m² menší terasu (12 m² vs. lodžie 17,1 m²) a o 2,3 m² menší sklep (2,5 m² 

vs. 4,8 m²) oproti oceňovanému bytu.  
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Na základě výše uvedených údajů a uvedených srovnávacích nemovitostí je srovnávací hodnota 

předmětné nemovitosti určena následovně 

166 273,45 Kč/m2 

                                        * 69 m2 

= 11 472 868 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

11 473 000 Kč 
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Výpočet dle metodiky ÚZSVM (Postupy při oceňování majetku státu) 

 

Bytová jednotka č. 2390/134 (bytová jednotka), 2390/3 (garáž),Mezi vodami č.p. 2390/41, Praha, okres Hlavní město 

Praha 

  

č. K1 - lokalita 
K2 - podlahová 

plocha 
K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné 

  

Oceňovaný objekt 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

69 m2 skeletová novostavba 

Výhody: parkovací 

stání (parkovací 

stání č. 317), lodžie 

(17,1 m2), sklepní 

koje č. 3106 (4,8 

m2). Nevýhody: 1 

NP / 13 NP 

  

1 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

68 m2 smíšená novostavba 

Výhody: parkovací 

stání, 2 x lodžie 

(36,7 m2), 2 x sklep 

(7,7 m2). 

Nevýhody: 1 NP / 

13 NP 

2 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

72 m2 skeletová novostavba 

Výhody: 2 NP / 13 

NP, parkovací stání, 

lodžie (16 m2), 

sklep (3 m2) 

3 

Šífařská č.p. 

577/22, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

50 m2 skeletová novostavba 

Výhody: 6 NP / 7 

NP, parkovací stání, 

lodžie (5 m2), sklep 

(2,5 m2) 

4 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

58 m2 smíšená novostavba 

Výhody: 8 NP / 13 

NP, parkovací stání, 

lodžie (12 m2), 

sklep (2,5 m2) 

(odvozeno od 

vzorku č. 2) 

 

Výpočet relace č.1 

č. Cena požadovaná resp. zaplacená za 1 m2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 
1 208 823,53 Kč 1 208 823,53 Kč 
2 179 027,78 Kč 1 179 027,78 Kč 
3 164 000,00 Kč 1 164 000,00 Kč 
4 180 862,07 Kč 1 180 862,07 Kč 
  
Minimální hodnota (případ č.3) 164 000,00 Kč 
Maximální hodnota (případ č.1) 208 823,53 Kč 
Relace minimální vs. maximální hodnoty OK 1.27 
Střední hodnota  183 178,35 Kč 
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Medián 179 944,93 Kč 
Rozdíl max-min 44 823,53 Kč 

 

Základní cena: 183 178,35 Kč/m2 

Úprava ceny: 183 178,35 Kč * 1,0000 = 183 178,35 Kč/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu „Postupy při oceňování majetku státu“ je vzhledem 

k výše uvedenému určena následovně 

183 178,35 Kč/m2 

                                        * 69 m2 

= 12 639 306 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

12 639 000 Kč 

 

 

 



21 

Výpočet dle metodiky MFČR 

 

Bytová jednotka č. 2390/134 (bytová jednotka), 2390/3 (garáž),Mezi vodami č.p. 2390/41, Praha, okres Hlavní město 

Praha 

  

č. K1 - lokalita 
K2 - podlahová 

plocha 
K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné 

  

Oceňovaný objekt 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

69 m2 skeletová novostavba 

Výhody: parkovací 

stání (parkovací 

stání č. 317), lodžie 

(17,1 m2), sklepní 

koje č. 3106 (4,8 

m2). Nevýhody: 1 

NP / 13 NP 

  

1 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

68 m2 smíšená novostavba 

Výhody: parkovací 

stání, 2 x lodžie 

(36,7 m2), 2 x sklep 

(7,7 m2). 

Nevýhody: 1 NP / 

13 NP 

2 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

72 m2 skeletová novostavba 

Výhody: 2 NP / 13 

NP, parkovací stání, 

lodžie (16 m2), 

sklep (3 m2) 

3 

Šífařská č.p. 

577/22, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

50 m2 skeletová novostavba 

Výhody: 6 NP / 7 

NP, parkovací stání, 

lodžie (5 m2), sklep 

(2,5 m2) 

4 

Mezi vodami č.p. 

2390/41, Praha, 

okres Hlavní 

město Praha 

58 m2 smíšená novostavba 

Výhody: 8 NP / 13 

NP, parkovací stání, 

lodžie (12 m2), 

sklep (2,5 m2) 

(odvozeno od 

vzorku č. 2) 

  

Vyloučení extrémní hodnoty 

 

Výpočet relace č.1 

č. Cena požadovaná resp. zaplacená za 1 m2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 
1 208 823,53 Kč 1 208 823,53 Kč 
2 179 027,78 Kč 1 179 027,78 Kč 
3 164 000,00 Kč 1 164 000,00 Kč 
4 180 862,07 Kč 1 180 862,07 Kč 
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Minimální hodnota (případ č.3) 164 000,00 Kč 
Maximální hodnota (případ č.1) 208 823,53 Kč 
Relace minimální vs. maximální hodnoty OK 1.27 
Aritmetický průměr  183 178,35 Kč 

 

Rozdělení četnosti 

 

Třídy Četnost Pravděpodobnost 

164 000,00 Kč až 178 941,18 Kč 1 0.25 

178 941,19 Kč až 193 882,36 Kč 2 0.5 

193 882,37 Kč až 208 823,53 Kč 1 0.25 

  

Graf rozdělení četnosti 

 

Výsledná cena dle metodiky MFČR je určena v rozsahu: 

od 178 941,19 Kč/m2 do 193 882,36 Kč/m2 

                                        * 69 m2 

od 12 346 942,00 Kč do 13 377 883,00 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

od 12 347 000 Kč do 13 378 000 Kč 
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E. REKAPITULACE, ODŮVODNĚNÍ V ROZSAHU 

UMOŽŇUJÍCÍM PŘEZKOUMATELNOST ZNALECKÉHO 

POSUDKU, KONTROLA 

  

Výsledek dle cenového předpisu 

10 551 430 Kč  

 

Výsledek dle tržního porovnání: 

Výsledek dle metody porovnání pomocí indexů 

11 473 000 Kč 

 

Výsledek dle metodiky ÚZSVM 

12 639 000 Kč 

 

Výsledek dle metodiky MFČR 

od 12 347 000 Kč do 13 378 000 Kč 

 

 

 

Nižší výsledek dle metody porovnání pomocí indexů oproti výsledkům dle metodiky ÚZSVM a 

MFČR je dán zejména aplikací koeficientu K4 = 1,05 u všech srovnávaných vzorků, který 

zohledňuje, že oceňovaná jednotka nebyla při místním šetření zpřístupněna a její stav tak nebylo 

možné ověřit. Dále zohledněním vybavení vzorků oproti oceňované jednotce.  
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F. ZÁVĚR 

Znalecký úkol - odborná otázka: 

Určení obvyklé ceny bytové jednotky č. 2390/134 (bytová jednotka), k níž náleží sklepní kója č. 3106, 

spoluvlastnický podíl o velikosti id. 692/227640 na společných částech budovy č.p. 2390/41, 

spoluvlastnický podíl o velikosti 38887/9105600 na pozemku parc. č. 4817/5, 4818/2, 4818/3, 

4823/16, 4825/3, 4825/9, 4825/10, a spoluvlastnický podíl o velikosti 1/80 na jednotce č. 2390/3 

(garáž, s níž je spojen podíl 22414/227640 na společných částech budovy č.p. 2390/41), s nímž je 

spojeno právo užívat parkovací stání č. 317 v garáži, vše v obci Praha, okres Hlavní město Praha, 

katastrální území Modřany na listu vlastnictví č. 17013 (bytová jednotka), 16697 (pozemky a bytové 

domy), 16741 (garáž). 

Na základě výše uvedených zjištění a s přihlédnutím ke stavu a k místním podmínkám polohy 

nemovitostí je obvyklá cena předmětné nemovitosti v daném místě a čase určena po 

zaokrouhlení na 

11 473 000,- Kč 

Slovy: Jedenáct miliónů čtyři sta sedmdesát tři tisíc korun českých 
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Vypracoval: 

XP invest, s. r. o. - znalecká kancelář v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Tomáš 

Bartek, Martin Málek, František Kořínek 

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

IČO: 28462572 

Tel.: +420737858334 

Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 25.08.2026 

  

 

 

 

……………………………….       ……………………………….       …………………………….. 

        Ing. Tomáš Bartek            Martin Málek                               František Kořínek 

 

Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl přibrán externí konzultant.  

Za zpracování znaleckého posudku je účtována odměna dle vyhlášky.  

  

Znalec si je vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku podle ustanovení §127a 

zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, v platném znění. 

Platnost určené ceny obvyklé je ke dni ocenění. Platnost ceny zjištěné je adekvátní platnosti a 

účinnosti oceňovací vyhlášky, dle které bylo ocenění zpracováno, za podmínky, že nedojde k 

významné změně charakteristiky nemovitých věcí. 

 

G. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsme podali jako kancelář kvalifikovaná pro výkon znalecké činnosti, jmenovaná 

podle ustanovení § 21 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, 

a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlášky č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, ve 

znění pozdějších předpisů, Ministerstvem spravedlnosti České republiky, č. j. 55/2012-OSD-SZN/9 

ze dne 14. 6. 2012 do prvního oddílu seznamu ústavů kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru 

ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady nemovitostí. Znalecký posudek je 

zapsán pod pořadovým číslem 065317/2026.  
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H. SEZNAM PŘÍLOH 

Výpis z katastru nemovitostí, 

Ortofoto mapa, 

Výřez z cenové mapy, 

Výřez ze stavební dokumentace, 

Katastrální mapa, 

Výřez z povodňové mapy, 

Fotodokumentace předmětu ocenění, 

Srovnávané nemovitosti 

 



27 

I. PŘÍLOHY 

Výpis z katastru nemovitostí 
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Ortofoto mapa 
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Výřez z cenové mapy 
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Výřez ze stavební dokumentace 
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Katastrální mapa 
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Výřez z povodňové mapy 
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Fotodokumentace předmětu ocenění 

 

 

 

 

 

 

 

 



50 

 

 

 

 

 

 

 

 



51 

 

 

 

 

 

 

 

 



52 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



53 

 

 

 

 

 

 

 

 



54 

 

 

 

 

 

 

 

 



55 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



56 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



57 

Srovnávané nemovitosti 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 1 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvě) 

Lokalita Mezi vodami č.p. 2390/41, 

Praha, okres Hlavní město Praha 
Cena dle KS 14 200 000 Kč 

Právní účinky ke dni 17.06.2026 Číslo řízení V-42050/2026-101 

Vlastnictví Osobní Voda Vodovod 

Kanalizace Veřejná kanalizace Vybaveno Ano 

Garáž Ne Parkovací místo Ano 

Sklep Ano Plocha sklepa 8 m2 

Počet nadzemních 

podlaží domu 
13 Lodžie Ano 

Plocha lodžie 37 m2 Výtah Ano 

Elektřina 230V Energetický štítek 

(PENB) 
B - Velmi úsporná 

Plyn Plynovod Stav Novostavba 

Konstrukce Smíšená Rok výstavby 2022 

Užitná plocha 68 m2 Podlahová plocha 68 m2 

Dispozice 3+kk Vytápění Ústřední vytápění 

Podlaží bytu 1 Poloha nemovitosti Klidná část obce 

Příjezdová cesta Asfaltová Dostupnost dopravy Vlak, Autobus, Silnice 

Moderní 3+kk v projektu Zahálka se 2 lodžiemi, 2 sklepy a parkovacím stánímNabízíme k prodeji prakticky řešený byt o 

dispozici 3+kk a podlahové ploše 67,9 m², který se nachází v 1. nadzemním podlaží moderního bytového domu v 

projektu Zahálka od developera Horizon v Praze – Modřanech. Byt je bezbariérový, má samostatný vstup a je situován 

přímo u dětského hřiště, což z něj činí ideální volbu pro mladé rodiny.Dispozici tvoří obývací pokoj s kuchyňským 

koutem a přímým vstupem na lodžii, ložnice orientovaná na sever a dětský pokoj orientovaný na jih s vlastním vstupem 

na druhou lodžii. Dále je zde koupelna s vanou a prostorem pro pračku a sušičku, samostatná toaleta a vstupní 

hala.Velkým benefitem bytu jsou dvě prostorné lodžie o velikosti 17,1 m² a 19,6 m², které výrazně rozšiřují obytný 

prostor a poskytují dostatek místa pro každodenní život – od odpočinku po hraní dětí. Interiér je proveden v kvalitním a 

nadčasovém designu – dřevěné třívrstvé podlahy z olejovaného dubu, velkoformátová dlažba ve vstupní hale a koupelně 

a kuchyňská linka na míru vyrobená truhlářem, osazená spotřebiči Samsung (lednice, trouba) a Whirlpool (varná deska, 

myčka).Komfort bydlení doplňuje rekuperační systém zajišťující zdravé vnitřní prostředí, kamerový zabezpečovací 

systém a optický internet s rychlostí až 2 Gb/s. Na jižní straně jsou instalovány elektronicky ovládané předokenní 

rolety.V domě je k dispozici výtah a rodiny ocení praktickou kočárkárnu. Přímo u domu se nachází udržované dětské 

hřiště a park s houpacími sítěmi, který nabízí příjemné zázemí pro trávení volného času.Lokalita disponuje kompletní 

občanskou vybaveností – v docházkové vzdálenosti najdete potraviny, kavárny, restaurace i fitness centra. Výbornou 

dopravní dostupnost zajišťují tramvajové a autobusové spoje, v blízkosti je také vlakové nádraží.Projekt se nachází v 

těsné blízkosti vyhlášené cyklostezky podél Vltavy. Okolí Modřanské mariny nabízí pestré sportovní i volnočasové 

vyžití – od golfu a minigolfu přes beachvolejbal a fotbalgolf až po možnost pronájmu lodí.Podlahová plocha 67,9 m², 

lodžie 17,1 m² a 19,6 m², sklepy 2,9 m² a 4,8 m², 1 parkovací stání. Celková plocha 104 m². 
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2. Fotodokumentace 

   

   

3. Vývoj ceny (od začátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 
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4. Mapové zobrazení 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 2 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvě) 

Lokalita Mezi vodami č.p. 2390/41, 

Praha, okres Hlavní město Praha 
Cena dle KS 12 890 000 Kč 

Právní účinky ke dni 07.04.2026 Číslo řízení V-23070/2026-101 

Vlastnictví Osobní Vybaveno Ano 

Sklep Ano Plocha sklepa 3 m2 

Počet nadzemních 

podlaží domu 
13 Energetický štítek 

(PENB) 
B - Velmi úsporná 

Stav Novostavba Konstrukce Skeletová 

Užitná plocha 91 m2 Podlahová plocha 72 m2 

Dispozice 3+kk Podlaží bytu 2 

Poloha nemovitosti Klidná část obce   

Nabízíme ke koupi stylový byt umístěný přímo u vyhledávaného golfového areálu v Praze, v moderním projektu 

Zahálka Rezidence. Byt má dispozici 3+kk a celkovou plochu 91 m², do které je započtena lodžie, komora a sklep. K 

bytu náleží vlastní parkovací stání v podzemních garážích. Dominantou bytu je prostorný obývací pokoj s pohovkou a 

jídelní částí, plynule navazující na plně vybavenou moderní kuchyň se spotřebiči. K dispozici jsou dvě samostatné 

ložnice – hlavní ložnice s manželskou postelí, skříněmi na míru a pracovním koutem a druhý pokoj využívaný jako 

dětský. O vysoký standard bydlení se starají bezpečnostní vstupní dveře, kvalitní dřevěné podlahy s dobrými tepelnými 

vlastnostmi a rekuperační systém. Dům spadá do energetické třídy B, což se pozitivně odráží na velmi nízkých 

provozních nákladech. Koupelna je provedena ve vyšším standardu a disponuje vanou i topným žebříkem. Toaleta s 

malým umyvadlem je samostatná. V předsíni se nachází vestavěné skříně a praktická komora s pračkou a sušičkou. 

Velkým benefitem je lodžie o velikosti 16 m², přístupná z obývacího pokoje i ložnice, vybavená pojízdnými roletami, 

ideální pro odpočinek i posezení s přáteli. Součástí bytu je také sklep s vlastní zásuvkou, vhodnou například pro nabíjení 

elektrokola či golfového vozíku, a komfortní parkovací stání v garážích. Rezidenční projekt se nachází ve velmi 

atraktivní a klidné lokalitě s výbornou dostupností a kompletní občanskou vybaveností. Přímá poloha u golfového hřiště 

potěší nejen golfové nadšence, v okolí je navíc navazující stezka ideální pro běh, cyklistiku či inline brusle. Tato 

nemovitost představuje ideální kombinaci kvalitního bydlení, klidu a prestižní adresy. Zajímavou výhodou je možnost 

převzetí stávajícího úvěru ve výši 3,2 mil. Kč s úrokovou sazbou 2,04 %. Kompletní zajištění financování je 

samozřejmostí. Pro více informací nebo sjednání prohlídky nás neváhejte kontaktovat. více 

2. Fotodokumentace 
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3. Vývoj ceny (od začátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

 

4. Mapové zobrazení 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 3 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvě) 

Lokalita Šífařská č.p. 577/22, Praha, 

okres Hlavní město Praha 
Cena dle KS 8 200 000 Kč 

Právní účinky ke dni 13.08.2025 Číslo řízení V-51610/2025-101 

Vlastnictví Osobní Vybaveno Ano 

Garáž Ano Parkovací místo Ne 

Sklep Ano Plocha sklepa 5 m2 

Počet nadzemních 

podlaží domu 
7 Lodžie Ano 

Plocha lodžie 3 m2 Výtah Ano 

Energetický štítek 

(PENB) 
B - Velmi úsporná Stav Novostavba 

Konstrukce Skeletová Užitná plocha 52 m2 

Podlahová plocha 50 m2 Dispozice 2+kk 

Podlaží bytu 6   

Nabízíme ke koupi světlé 2kk o velikosti 52 m2 v novém projektu Hodkovičky Green. Byt se nachází v pátém patře s 

výtahem a bezbariérovým přístupem do ulice i garáží. K bytu náleží 2,5 m2 zděná sklepní kóje a prostorné parkovací 

stání v bezpečných garážích.Byt se skládá z obývacího pokoje s vybaveným kuchyňským koutem, ložnice, lodžie, velké 

komory, předsíně a prostorné koupelny s vanou a WC. Vchod do lodžie je možný z obývacího pokoje i z ložnice. V 

domě je k dispozici společná kolárna, hned před domem lze nasednout na pražské cyklotrasy.Pro více informací a 

domluvení prohlídky nemovitosti mě neváhejte kontaktovat. 

2. Fotodokumentace 
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3. Vývoj ceny (od začátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

 

4. Mapové zobrazení 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 4 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvě) 

Lokalita Mezi vodami č.p. 2390/41, 

Praha, okres Hlavní město Praha 
Cena dle KS 10 490 000 Kč 

Právní účinky ke dni 29.05.2026 Číslo řízení V-36998/2026-101 

Vlastnictví Osobní Vybaveno Ano 

Garáž Ne Parkovací místo Ano 

Sklep Ano Terasa Ano 

Plocha terasy 12 m2 Stav Novostavba 

Konstrukce Smíšená Užitná plocha 72 m2 

Podlahová plocha 58 m2 Dispozice 2+kk 

Podlaží bytu 8   

Ve vyhradnim zastaupeni nabizim k prodeji krasny slunny byt o celkove plose 66 m, ktery se nachazi v prestiznim 

rezidencnim komplexu Zahalka v ulici Mezi Vodami, v bezprostredni blizkosti oblibene cyklostezky a golfoveho hriste. 

Byt je vybaven kvalitni kuchynskou linkou vyrobenou na miru z designoveho studia s veskerymi kuchynskymi 

spotrebici-lednice s mrazakem, mycka, trouba a dale se byt prodava i s veskerym nove zakoupenym nabytkem. K bytu 

dale nalezi sklep a garazove stani, ktere je nutno dokoupit za cenu 500 000 Kc. Celkova cena bytu i s vybavenim, 

sklepem a garazovym stanim cini 10 990 000 Kc. Veskery pravni servis prodeje a prevodu nemovitosti je zajisten a je v 

cene. 

2. Fotodokumentace 
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3. Vývoj ceny (od začátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

 

4. Mapové zobrazení 
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Příloha – rozměry z prohlášení vlastníka srovnávaných 

jednotek 

Pro zachování jednotného postupu ocenění jsou níže uvedeny rozměry místností a spoluvlastnické 

podíly srovnávaných jednotek 2390/197, 2390/4 a 2390/142 (Mezi vodami č.p. 2390/41) tak, jak 

jsou zapsány v prohlášení vlastníka budovy. 
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Jednotky č. 2390/197 
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Jednotky č. 2390/4 
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Jednotky č. 2390/142 
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