Priloha €. 6

ZNALECKY POSUDEK
dislo polozky: 8159/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.
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Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &.727/13 v objektu &p. 727/4, ulice
Jerevanska, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych Eastech domu a pozemku

arcelni ¢islo 1846/2 na katastralnim tzemi VrSovice.
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Cislo posudku v evidenci znalce: 4628/2025
Zadavatel:  Mgstska &4st Praha 10, IC: 00063941

Vinohradska 3218/169
100 00 Praha 10
OBVYKLA CENA 7 536 700 K&
Podet stran: 17 a 7 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 26.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 28.1.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky ¢ 727/13 v objektu &p. 727/4, ulice
Jerevanskd, obec Praha, v&etng spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 1846/2 na katastralnim uzemi VrSovice.

1.2. Ugel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro tcely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalei Z4dnou skuteénost, kterd miZe mit dle jeho nédzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 26.1.2025.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce <. 370/2024 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich predpisi.
7ad4nim znaleckého posudku je odborné otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci"
Pro urfeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebréna a tvofena data, kter4a budou analyzovana
a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodnd. Sebréna a
tvofena budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladd a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,budou
zjistény identifika¢ni udaje, omezeni vlastnickeho prava, bude vypracovén popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
vécl.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho ufadu LV & 11897 a 11896 ze dne 21.1.2025

skuteénosti a vyméry zjisténé na misteé

informace a tidaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2025

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

databaze Katastralniho ufadu, VALUO a OctopusPro

bytuhttps://www.cuzk.cz/aplikace-dp - ptistup do katastru nemovitosti pro registrované uZivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informadni servis

https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/ - statni organizace a ufady

https://mapy.cz/ - mapovy portal

Zakon &. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku

Vyhlagka &. 370/2024 Sb. , k provedeni zakona o ocetiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska),
Zakon & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceléfich a znaleckych ustavech

Vyhléska &. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti - OctopusPro a VALUO- pfistup pro
registrované uZivatele.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

2.4, Zikladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&n& n&kterych zdkont (zékon o oceflovani
majetku 237/2020 Sb.)

§1c, odst.1 a 2, zakona 237/2020 Sb. zni : (1) Spolu s urdenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji
trzni hodnoty se urdi i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouZije v ptipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejict s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvémiho druZstva.
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CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. (1) :Pokud tento zakon
nestanovi jiny zpsob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro Ugely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérd prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumdji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladtni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uri se ze sjednanych cen porovnanim.

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zji¥téna (administrativni cena) podle cenového pfedpisu vyhlasky MF &. 370/2024 Sb. , kterou
se provadéji n¥ktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakond (zakon o ocefiovani majetku), ve zn&ni zdkona &. 303/2013 Sb. a zakona &. 237/2020 Sb.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivé v &ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i uelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (8asova cena) je reprodukéni cena véci sniZena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpottu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Sasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
uloZit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnéni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovéany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit
jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku. Obvykla cena je definovana
v§2, odst.1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zdkond, ve znéni
zakona €.237/2020 Sb.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelnd a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdrojii, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladii a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,budou
zjistény identifikacni Gidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
veci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Vrsovice
Adresa nemovité véci:  Jerevanska 727/4, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské ndamésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11897, podil 1/1
Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, , LV: 11897, podil 1/ 1
¢ast Praha 10 Méstska, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 11897, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté pfi prohlidce nemovitosti, prohlaseni vlastnika
budovy, cenova mapa Prahy CMP 2025, list vlastnictvi LV ¢. 11897 a 11896.

Mistopis

VrSovice jsou méstska ¢tvrt a Katastrdlni Uzemi na jihovychodé SirSiho centra Prahy, soudést
méstské casti i méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapadé s Kralovskymi
Vinohrady, na vychodé se Strasnicemi, na jihovychodé& s Michli a na jihozapadé s Nuslemi.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 o velikosti 73.20 m? dle vymezeni
jednotek umisténou v sedmém podlazi. Objekt je situovany v ulici Jerevanska v fadové zastavbé
bytovych domii, kterd je kolma na hlavni ulici VrSovicka, kde se nachazi stanice tramvaje. V
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blizkém okoli se nachazi nakupni stfedisko Eden a sportovni stfedisko s kulturnim Eden .
Obéanska vybavenost vyborna - nakupni centrum a malé obchody a sluzby v ulici VrSovické.
Dopravni dostupnost - stanice tramvaje v ulici Vriovicka, vlak stanice Eden (BeneSov- Praha
hlavni nadraz{). Nejbliz$i metro Starostradnicka (Ctyfi stanice). Parkovaci moZnosti v pfilehlych
ulicich obzvlasté ve veternich hodinach $patné (modré zony a placené).

Bytovy diim ve kterém je bytovd jednotka situovana je podsklepeny se sedmi nadzemnimi
podlaZimi s vytahem. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny sedlovym krovem se stfedni krytinou
tatkovou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu puvodni v relativné
zachovaném stavu,do Grovn& prvniho podlazi obklad z kabfince. Vstupni dvefe nové prosklené.
Schody teracové, podlahy teraco. Okna plastova. Na kazdém mezipodlaZi hydrant nebo hasici
pistroj. Objekt je udrZovany postaveny v roce 1958. V budové je 86 bytovych jednotek a 9
nebytovych prostor.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 727/13
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 1846/2

Obsah ocenéni na trZnich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 727/13

2. Vynosova hodnota
2.1. Bytova jednotka 727/13




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona &. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.§la -  §lc zjiSténd cena
nemusi, ale je ur€ovana podpurné.

1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ugely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druZstva. P¥i aplikaci porovnavaci metody
byly jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném misté€ a okoli.
Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zji§téni z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti prostfednictvim
placené databaze Valuo a OctopusPro, realitni portal, konzultace s realitnimi makléfi a zpracovana
data z mistniho etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjitény ,
vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmeétu ocenéni: Bytova jednotka €.727/13
Adresa pfedmétu ocenéni: Jerevanska 727/4

100 00 Praha 10
LV: 11897
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: VrSovice
Pocet obyvatel: 1384 732

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni pozd€jsich
predpisi a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢&. 727/13

L.1. byt

Ocefiovana bytova jednotka se nachazi v sedmém nadzemnim podlazi zdéného podsklepeného
objektu se sedmi nadzemnimi podlazimi s vytahem. Bytové jednotka sestdvd ze tfi pokoju,
kuchyng, WC, pfedsiné, koupelny a spize. Okna plastova se zaluziemi, na WC okno do svétliku
dievéné jednoduché. Dvefe do pokoji, kuchyné a koupelny dfevéné ramové z jedné tretiny
prosklené, dvefe na WC a do spiZe ramové do dfevéné zarubng. Vstupni dvefe hladké do dfevéné
zarubn& bezpe¢nostné zajistény (kiizem) . Podlahy v pokoji parkety vyZadujici renovaci, ve dvou
pokojich prkenné podlaha s linem, v pfedsini , kuchyni, WC, koupelng (teraco + lino) a spiZi teraco.
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Stény pokoji vytapetovéany. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem s obklady stén (ptivodni
sklenéné + Cast keramika), WC samostatné s nadrzkou bez obkladl stén. Kuchyii vybavena
plynovym spordkem, obklad sklenény piivodni, bez linky. Vytépéni Gstfedni crittallové. Bytova
jednotka vyZaduje stavebni upravy a modernizaci.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21

Stafi stavby: 66 let

Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27): 125 151,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;%e‘g;::‘t’éd;otzlf;

kuchyii: 7,20* 1,00= 7,20 m?
pokoj: 21,00* 1,00= 21,00 m?
pokoj: 17,70 * 1,00 = 17,70 m?
pokoj: 12,10*% 1,00= 12,10 m?
predsiti: 9,50 * 1,00= 9,50 m?
koupelna: 3,90* 1,00= 3,90 m?
WC;: 1,00* 1,00= 1,00 m?
spiz: 0,80* 1,00= 0,80 m?
Zapot&itand podlahova plocha bytu: 73,20 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna

2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor [ -0,01

3. Ptisludenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domeé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 7.NP s I 0,00
vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové 111 0,03
strany - s vyhledem - kuchyn a pokoj zapad, dva pokoje vychod

6. Zakladni piislusenstvi bytu: PfisluSenstvi tiplné - standardni I 0,00
provedeni - koupelna s vanou a umyvadlem, WC samostatné

7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni | -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Déalkové, Gstiedni, etaZové - centralni vytapéni III 0,00
crittallové

9. Kritérium jinde neuvedené: Mirné sniZujici cenu - modernizace 11 -0,05

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou idrZbou — III 0,85

piedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav
Koeficient stafi upraven o + 0,04 pro stavby s ndstavbou, pfistavbou & rozsahlej$imi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro stafi 66 let:
s=1-0,005* 66 = 0,670
9




Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi)*Vi*0,710=10,628
i=1

Nemovita véc je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku & P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niZ3i nez I -0,02
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4, Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva II 0,00

6. Povodiiové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodétsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatelnad 5 111 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastralni tizemi lazeriskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, poSta, bankovni
(pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + D>, Pi)=10,980
i=t

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a G&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zéastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥{jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
$patné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I 0,02

dobra dostupnost centra obce




8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Praimérna nezaméstnanost I1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivli - bez dalSich vliva II 0,00

i
Index polohy Ip=P; * (1 +3 Pi)=1,080
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 125 151 - K&/m? * 0,628 = 78 594,83 K&/m?
CBp=PP* ZCU * It * Ip = 73,20 m2 * 78 594,83 K&/m?* 0,980 * 1,080= 6 089 125,02 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 6 089 125,02 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. 1846/2

Ocetiovany pozemek se nachdzi na katastralnim tizemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2025 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

T Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&)

zastavéna plocha a nadvofi 1846/2 1280 14810,00 18956 800,-
Cenova mapa - celkem 1280 18 956 800,-
Pozemek parc.¢. 1846/2 - cena zjisténa celkem = 18 956 800,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.&. 1846/2 & 18 956 800,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 18 956 800,- K¢
Bytov4 jednotka bez spoluvlastnického podilu = 6 089 125,02 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku

Cena zji§téna pozemku: 18 956 800,- K&

Spoluvlastnicky podil: 732/ 61 269

Hodnota spoluvlastnického podilu:

18 956 800,- K& * 732/ 61 269 =226 482,85 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku & 226 482,85 K¢

Bytova jednotka & 727/13 - cena zjiSténa = 6 315 607,87 K&

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
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1.1. Bytova jednotka ¢&. 727/13

Ocefiovani nemovita véc
Uzitna plocha: 73,20 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v mist& a dase obvyklém. Jako podklady byly pouZity Gdaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovndvaci parametry byly

zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zjidt€né ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovidéa shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V ptipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi neZ ocefiované véci
odpovidd koeficient < 1. V piipad¢, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hors$i nez
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po t€ upraveny
koeficienty K1 - KO.

K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 podlazi, K5 velikost - m?
uzitné plochy ( dand rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Moskevska 860/80, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika

Lokalita: Bytova jednotka &. 860/26

Popis: Prodej prostorného bytu 3+1 s balkonem ve VrSovicich v oblibené prazske &tvrti s veskerou
ob&anskou vybavenosti. Svétly a prostorny byt 3+1 s balkénem o celkové ploe 80 m2 ve 4,
patfe cihlového domu s vytahem, situovaného v atraktivni lokalité VrSovic, pfimo u
tramvajové zastivky Koh-i-noor.Byt disponuje:prostornym obyvacim pokojem s mensim
balkonem samostatnou kuchyni dvéma neprichozimi pokoji (ten mensi do
vnitrobloku)koupelnou samostatnou toaletou k bytu néleZi sklep v suterénu domu.

Podlazi: 5.NP

Dispozice:  3+1, balkon, sklep

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitn4 plocha: 80,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,87

K4 Podlazi - srovnatelné 1,00 TT——
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 '
K6 Vybaveni - lepsi 0,95

K7 Balkon, lodZie - balkon 0,99

K8 Redukce pramene ceny - V- 69580/2024-101 1,00
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K9 Prodej e. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.11.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9490 000 80,00 118 625 0,80 94 900
Nizev: Amurski 1222/4, Vr§ovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

10000, Ceska republika

Lokalita: Bytova jednotka

Popis: Pfijemny byt 3+1 v osobnim vlastnictvi, situovany ve zvySeném piizemi kompletné
renovovaného domu. Dim je umistén v tiché vedlejdi ulici - z jedné strany domu je
parkovaci zéna pro rezidenty a hFisté, z druhé je park.Byt je vybaven plastovymi okny,
ktera jsou orientovana na vychodni a zapadni stranu, coZ zajiStuje dostatek pfirozeného
svétla po cely den. Podlahy jsou kombinaci plovoucich a PVC materiald. Topeni je ustfedni
a diim ma vlastni kotelnu.Byt se v letnim obdobi diky umisténi ve zvySeném pfizemni
nepfehfiva a jelikoZ pod nim nejsou dal3i byty, odpada starost s dupanim déti a domacich
mazli¢k@.Byt je v dobrém stavu, udrzovany a &isty. Dispozice bytu zahrnuje tfi pokoje
(jeden prachozi), kuchyii, malou pracovnu, pfedsifi a k bytu nalezi také sklepni
koje.Prilozili jsme ndvrh uspofadéni se tfemi neprichozimi pokoji, kdy se kuchyné stane
srdcem bytu.

Podlazi: zvy§ené 1.NP

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 69,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebneé technicky stav - lepsi 0,95
K4 PodlaZzi - horsi 1,01
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,98 Zdroj: Valuo.cz
K7 Balkon, lodzie - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodéano - v fizeni 1,00
K9 Prodej e. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.11.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
7 400 000 69.00 107 246 0,92 98 666

Nizev: 28.pluku 240/48

Popis: Svétlou bytovou jednotku uréenou k rekonstrukei, situovanou v lukrativni ¢asti
hlavniho mésta, v prazskych VrSovicich, v ulici 28.Pluku. Byt o dispozici 3+1 4
podlahové vyméfe 69,4 m2 (tato vyméra jiz zahrnuje 2m2 sklepni kdji), se nachazi
v 2nadzemnim podlazi (l.patro) perfektné spravovaného, prub&zng
rekonstruovaného bytového domu s vytahem. Okna bytu jsou orientovana do bocni
ulice a do klidného vnitrobloku, tedy ne na hlavni ulici, jedna se o velmi klidng
bydleni. Po pfichodu do jednotky se ocitneme v predsini, z niz je mozné vejit do
kuchyng, na WC a do koupelny. Z pfedsin€ lze dale vstoupit do obyvaciho pokoje z
n&jZ je vstup do dvou loznic. Stavajici Dispozici bytu je idealni upravit na dispozici
4kk. Dum, ke se byt nachazi proel nakladnou rekonstrukei (vytah, stfecha,
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rozvody, okna, vchodové dvefe atp.) O dim se stard skvéle fungujici spoleCenstvi
vlastnik.

Podlazi: 2.NP

Dispozice:  3+1, sklepni koje

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 67,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - lepsi 0,99
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95
K4 Podlazi - srovnatelné 1,00 J .
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj; Katastrdlnf Gad
K6 Vybaveni - lepsi 0,95
K7 Balkon, lodZie - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-59013/2024-101 1,00
K9 Prodej e. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 9.10.2024 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
8 300 000 67,00 123 881 0,88 109 015
Nizev: Zitomirska 640/3, Praha 10
Lokalita: bytova jednotka &. 640/13
Popis: Byt 3+1 s uZitnou plochou 72 m2, situovaného ve 3. patie cihlového domu s celkem

7 nadzemnimi podlazimi, v atraktivni &asti Prahy - VrSovicich. Tento peclivé
udrZovany byt se miZe pochlubit dvéma lodZiemi, které nabizeji vyhled do ulic této
74dané oblasti. Velkym benefitem jsou také praktické vestavéné skiin€ v chodbg,
které zajisti dostatek uloZzného prostoru. Byt se nachazi v bezprostfedni blizkosti
viech sluzeb a spojeni mésta. Bydleni v cihlovém domé déle ocetiuji ti, ktefi
vyhledavaji klid a solidni stav objektu. Jelikoz se jednd o byt ve velmi dobrém|
stavu, novi majitelé se mohou t&3it na minimalni nutnost investic a Gprav. Vyhodou
je také men3i sklep pro uskladnéni naptiklad zavafenin.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  3+1, dvé lodZie, sklep

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 72,80 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Podlazi - srovnatelné 1,00 i o
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdsoj: Katastralni tad
K6 Vybaveni - lepsi 0,95
K7 Balkon, lodZie - dvé& lodzZie 0,98
K8 Redukce pramene ceny - V-62959/2024-101 1,00
K9 Prode;j e. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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k 25.10.2024 [m?3] K&/m? Kc [K¢&/m?]

9 700 000 72,80 133 242 0,82 109 258
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 94 900 K¢&/m?
Primeéma4 jednotkova porovnavaci cena 102 960 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnéavaci cena 109 258 K&/m?

Vypodet porovndvaci hodnoty na zdklad& uZitné plochy

Primérnd jednotkova cena 102 960 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 73,20 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 7 536 672 K¢

2. Vynosova hodnota

2.1, Bytov4 jednotka 727/13

Pii ocefiovani vynosovou metodou je predpokladano, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto Ggely byly vybrany podobne nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrény tH vzorky a prepotteny koeficienty zohlediujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledn& musely byt zohlednény ro¢ni néklady (na
sptavu, pojisténi, daii z nemovitosti a ptipadn¢ naklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah.  ndjem najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&m?rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory ~ 7.NP - 3+1 73 4098 25000 300 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 300 000
Vypodet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m? 73
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro&ni ndjemné za m> Nj Ké&/(m*'ro 4098
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné X * PR Ké&/rok 300 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 285 000
Naklady (za rok)
Dati z nemovitosti Ké/rok 1 000
Pojisténi K¢&/rok 2 000
Opravy a udrzba K¢é&/rok 4 000
Sprava nemovitosti K¢&/rok 1200
Ostatni naklady Ké&/rok 0
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Naklady celkem A% K¢&/rok 8200
Cisté rotni ndjemné N=Nh-V  Ké&/rok 276 800
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&nd renta Cv=N/1

Vynosova hodnota (bez odecteni nakladii na uvedeni K¢ 6 151 111
do pron. stavu)

Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 150 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 6001 111

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 727/13 6315 608,- K&
1.1. Ocetiovany byt 6 089 125,02 K&
1.2. Pozemek parc.¢. 1846/2 226 482,85 K&

=6315 608,- K&
Zjisténa cena - celkem: 6 315 608,- K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 6 315 610,- K¢

slovy: Sest miliond tfi sta patnact tisic Sest set deset K¢

Cena zji$téna dle cenového predpisu 6 315610 K¢

slovy: Sest milioni tfi sta patnéct tisic Sest set deset K&

Rekapitulace ocenéni na trinich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 727/13 7 536 672,- K&
2. Vynosova hodnota
2.1, Bytové jednotka 727/13 6001 111,- K&
Porovnavaci hodnota 7 536 672 K¢
Vynosova hodnota 6 001 111 K¢
Obvykla cena 7 536 700 K¢

slovy: Sedm miliont pét set tficet Sest tisic sedm set K<

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivil, Mezi nejdtlezitdjsi patfi vlivy fyzikélni ,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalSich faktorti. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zam@&stnanost v dané lokalité a piipadné dojezdnost, Zivotni uroven, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo trokova mira. Vlivy politicko spravni zahmuji daiiovou politiku, uzemni planovani
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&i vefejné zajmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv i situace v dané &asti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptavky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni -
zjisténou cenou, vynosovou metodou, porovnivaci. Vynosova metoda na zakladé vynosi z
obvyklych najmé. Porovnavaci metodou - vzorky pro srovnani byly prevzaty z databaze jiz
prodanych nemovitosti VALUO placené databaze katastralniho Gfadu. Cena zjisténa byla pouZita
pouze jako diléi ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat
vysledek  porovndvaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urleny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vy3i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentli
tthu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi v&emi je obchodovéno. Pro urCeni obvyklé ceny je
vychézeno z vlastni a inzertni databéze, databize Katastrélntho Gfadu, VALUO a OctopusPro a
znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databédze historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly
vybrény obdobné nemovité véci, které se v nekterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a
analyzy trhu, po zohledn&ni vSech vlivi piisobicich na cenu obvyklou a po zvazZeni vech okolnosti
byla soutasna cena obvykld urfena na irovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Vybrani reprezentanti byli shledani srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefiovanymi nemovitymi
véemi se zohlednénim upravy cen zejména korekei z realitni inzerce. Kontrolou byla ovéfena
spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZzovat pfesnost zavéru nebyly zjistény. Vybér
zdroji dat, které v posudku vyuZil- kontrola jejich diivéryhodnosti a vhodnosti. Sbér dat ¢i jejich
vlastni tvorba -kontrola jejich daivéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni uplnosti a vzdjemné konzistence.
Zpracovéni dat — kontrola zpisobu zpracovani dat ve vztahu k jejich dalsimu vyuziti v ramei
posudku. Provedeni analyzy dat a jejich vysledki - kontrola postupu Znalce pii zpracovani analyz
dat ve vztahu k zadané odborné otazce.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Obvykla cena bytové jednotky &. 727/13 v objektu &p. 727/4, ulice erevanska, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu a pozemku parcelni ¢islo 1846/2 na
katastralnim Uzemi Vrdovice. Porovnavaci hodnota nemovitosti mé v tomto pfipadé nejvetsi
vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou vybirané ze stejné lokality a
jednd se o jiz realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty. Vsechny
odli¥nosti jsou v porovndvaci hodnoté zohlednény. Zohlednén byl stavebné technicky stav a
technologie provedeni, vybaveni, standard, prisludenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a celkovy
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pohled na nemovitost. Ocefiovany majetek patfi mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu
obchodovany. Lze tedy predpokladat, Ze porovndvaci metoda odraZi nejlépe stav ekonomiky i
konkrétni nabidku a poptavku po tomto druhu nemovitosti. Z téchto diivodu je indikace obvyklé
ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

Obvykla cena 7 536 700 K¢

slovy: Sedm milionti p&t set tiicet Sest tisic sedm set K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci byl umoZnén volny piistup do bytové jednotky, proto vychézi ze skute¢nosti zjisténych pfi
mistnim Setfeni, skutednosti a podkladii poskytnutych zadavatelem ocenéni, dale z vnéjstho
ohledani a z informaci z vefejnych zdroji. Znalec dale vychdzi z toho, Ze informace ziskané pri
mistnim Setfeni a z piedlozenych podkladd pro zpracovéni ocenéni jsou vérohodné a spravné.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za
piipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doglo po ptedani ocenéni. Zpracované ocenéni
bylo provedeno za Gidelem zjisténi obvyklé ceny nemovité véci, bez podminek, bez skute¢nosti
snizujicich pfesnost.

Konzultant a diivod jeho pfibrani
Z4dny z konzultanti nebyl pfizvan.

Odmeéna, ndhrada nakladi

Znaleéné G&tuji dokladem €. 4628/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 &.j. Spr. 69/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 8159/2025.
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'01 25 14:22 Informace o jednotce | NahliZzenl do katastru nemovitostl

Informace o jednotce

Cislo jednotky 727/13

Typ jednotky: jednotka vymezena podle z&dkona o vlastnictvi byt(

Zplsob vyuZziti: byt

Budova: €. p. 699, 702, 723, 727, 740

Katastralni Gzemi: Vréovice [732257]

Cislo LV: 11897

| o

:;Sllelagr?ych castech: oI
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil

HLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

<

wveérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil
i Mestska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkové chranéné uzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
| «" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj (celkem 0)

Memovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni drad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha™

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 21.01.2025 14:00.

© 2004 - 2025 Cesky, uiad zeméméiicky a katastralnic? Verze 6.7.1 b0 [WWW6] BN RSS
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Informace o pozemku

rl;arcelni cislo: 1846/2E
Obec: Praha [554782]C
Katastralni Gzemi: Vr$ovice [732257]

Cislo LV: 11896

Vyméra [m?]: 1280

‘Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

3 60 80 100m

'Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Stavba na pozemku: ¢. p. 699,702,723, 727, 740

Vlastnici, jini opravnéni

Q‘Jlastnécké pravo Podil
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' Zplsob ochrany nemovitosti
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Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Nazev

pamatkové chranéné tzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Typ

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

Jiné zapisy

Typ

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfisluinych jednotek

«” Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro hlavni mésto
ahu, Katastralni pracovisté Praha™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 21.01.2025 14:00.

© 2004 - 2025 Cesky Ofad zeméméficky a katastralnicf Verze 6.7.1 b0 [Wwweé] EJ.RSS
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el Hlavni mésto Praha

PRA GA

PRA G Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2025

Katastralni azemi

Nazev: Vr$ovice

Parcela
Cislo parcely:  1846/2

Cena 2025
Mapovy list: 61
Cena: 14810 Ké&/m?
Skupina: 4269

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovéani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
dle vyhla’éky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znénf platném k datu, ke kterému se cen_a
zjistuje. Uéinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni pozdéjsich pfedpisit:

1.
}2025 Vytiéténo dne: 21.01.2025
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