
MATERIÁL DO JEDNÁNÍ ZM

Konané dne: 29. 6. 2023 ZM 23 08 06 07

Název:
Prodej pozemků v k. ú. Bynov

Mimořádný materiál:  

Návrh usnesení:

Zastupitelstvo města projednalo návrh na prodej pozemků v k. ú. Bynov a

schvaluje

prodej pozemků p. č. 761/154 o výměře 3 m2, p. č. 761/153 o výměře 3 m2 a části pozemků p. č. 761/138 
(nově dle GP č. 811-359/2021 ozn. jako p. č. 761/192) o výměře 162 m2, p. č. 761/136 (nově dle GP č. 
811-359/2021 ozn. jako p. č. 761/191) o výměře 253 m2 a p. č. 761/134 (nově dle GP č. 811-359/2021 ozn. 
jako p. č. 761/190) o výměře 135 m2 se všemi součástmi a příslušenstvím pro společnost INFLATECH s.r.o., 
Malšovice č. p. 54, 40502, za cenu 185.000,00 Kč + ostatní náklady s podmínkou zatížení části pozemku p. č. 
761/134 (nově dle GP č. 811-359/2021 ozn. jako p. č. 761/190) k. ú. Bynov věcným břemenem práva uložení, 
provozu, údržby, oprav a rekonstrukce tohoto zařízení pro vlastníka tohoto zařízení, resp. pozemku p. č. 
761/134 k. ú. Bynov, tj. statutární město Děčín.

Stanovisko RM:
Rada města projednala dne 24.4.2023 návrh na prodej pozemků v k. ú. Bynov a usn. č. 24.04.2023 doporučila 
zastupitelstvu města schválit prodej pozemků p. č. 761/154 o výměře 3 m2, p. č. 761/153 o výměře 3 m2 a 
části pozemků p. č. 761/138 (nově dle GP č. 811-359/2021 ozn. jako p. č. 761/192) o výměře 162 m2, p. č. 
761/136 (nově dle GP č. 811-359/2021 ozn. jako p. č. 761/191) o výměře 253 m2 a p. č. 761/134 (nově dle GP 
č. 811-359/2021 ozn. jako p. č. 761/190) o výměře 135 m2 se všemi součástmi a příslušenstvím pro 
společnost INFLATECH s.r.o., Malšovice č. p. 54, 40502, za cenu 185.000,00 Kč + ostatní náklady s 
podmínkou zatížení části pozemku p. č. 761/134 (nově dle GP č. 811-359/2021 ozn. jako p. č. 761/190) k. ú. 
Bynov věcným břemenem práva uložení, provozu, údržby, oprav a rekonstrukce tohoto zařízení pro vlastníka 
tohoto zařízení, resp. pozemku p. č. 761/134 k. ú. Bynov, tj. statutární město Děčín. 

Cena: 185 000,00

Návrh postupu: RM doporučila schválit prodej.



Důvodová zpráva:
Materiál byl předložen k projednání do zastupitelstva města dne 1.6.2023 pod č.j. ZM 23 07 04 08, usnesení 
nebylo přijato.

RM záměr usn. č. RM 20 12 37 19 ze dne 23.6.2020 
ZM záměr usn. č. ZM 21 07 05 44 ze dne 23.9.2021

Rekapitulace:

- OMH eviduje žádost o prodej pozemků v k. ú. Bynov, nacházející se v těsné blízkosti objektu ve vlastnictví 
žadatele (bývalá samoobslužná prodejna v areálu Dukla - Bynov), za účelem zřízení manipulační plochy, 
zeleně a veřejného odpočinkového místa; 

- rada města usn. č. RM 20 12 37 19 ze dne 23.6.2020 doporučila zastupitelstvu města zveřejnit záměr města 
prodat pozemky p. č. 761/136 o výměře 258 m2, p. č. 761/154 o výměře 3 m2, p. č. 761/153 o výměře 3 m2 a 
části pozemků p. č. 761/134 a p. č. 761/138 o výměrách dle geometrického plánu, který bude vyhotoven, vše 
v k. ú. Bynov; 

- materiál byl předložen do jednání zastupitelstva města dne 27.8.2020 pod č. j. ZM 20 05 05 06, tento 
materiál byl z projednání stažen;

- žadatel byl písemně vyrozuměn o stažení materiálu a k této záležitosti zaslal vyjádření, spolu s krátkou 
prezentací firmy; 

- OMH zaslal opětovně žádost o stanoviska na OSIT a OSU, aby se odbory vyjádřili, zda jsou zmiňované 
pozemky do budoucna nezbytné pro město, a zda jsou nutné pro revitalizaci Bynova - viz. stanoviska odborů; 

- OMH předložil materiál do jednání zastupitelstva města dne 24.6.2021 pod č.j. ZM 21 06 06 16, materiál byl 
stažen; 

- na pokyn vedení města, byl opětovně předložen materiál do jednání zastupitelstva města dne 23.9.2021, 
které usn. č. ZM 21 07 05 44 zveřejnilo záměr města prodat pozemky p. č. 761/136 o výměře 258 m2, p. č. 
761/154 o výměře 3 m2, p. č. 761/153 o výměře 3 m2 a části pozemků p. č. 761/134 a p. č. 761/138 o 
výměrách dle geometrického plánu, který bude vyhotoven, vše v k. ú. Bynov; 

- při oddělování pozemků bylo zjištěno, že prodejem pozemku p. č. 761/136 k. ú. Bynov by došlo k 
částečnému zamezení přístupu na pozemek st. p. č. 646 k. ú. Bynov ve vlastnictví soukr. osob, z tohoto 
důvodu byla část oddělena a v případě prodeje zůstane i nadále ve vlastnictví města; 

- po zveřejnění záměru města OMH zajistil geometrický plán pro vymezení rozsahu věcného břemene k 
pozemkům - VB - služebnost inženýrské sítě - vedení veřejného osvětlení - viz. příloha;

- zastupitelstvo města na svém zasedání dne 26.1.2023 schválilo částečnou revokaci usn. č. ZM 21 07 05 44 
ze dne 23.09.2021, týkající se prodeje pozemků p. č. 761/136 o výměře 258 m2, p. č. 761/154 o výměře 3 m2, 
p. č. 761/153 o výměře 3 m2 a částí pozemků p. č. 761/134 a p. č. 761/138 o výměrách dle geometrického 
plánu, který bude vyhotoven, vše v k. ú. Bynov, ve smyslu doplnění textu z původního „ ... prodat pozemky p. 
č. 761/136 ... “, na nový text „ ... prodat pozemky, část pozemku p. č. 761/136 o výměře dle geometrického 
plánu, který bude vyhotoven...“, vše ostatní zůstává beze změny; 

- OMH projednal s právním zástupcem města způsob úpravy usnesení a částečná revokace byla zvolena jako 
nejlepší varianta s doplněním, že vše ostatní zůstává beze změny; 

- po projednání této úpravy v zastupitelstvu města byl záměr města opětovně zveřejněn na úřední desce.

Stanoviska:

OSIT k žádosti o prodej částí pozemků p.č. 761/136, 761/138, 761/134 a prodej pozemků p.č. 761/153 a 
761/154, pro vlastníka přilehlé nemovitosti na pozemku st. p.č. 808, vše k.ú. Bynov. Vyjadřujeme se opětovně 



ve smyslu, že výše zmíněný prodej není v rozporu s „Územní studií veřejného prostranství Děčín - Bynov“. V 
dotčeném území jsou dle této studie navrhované sdílené, pochozí a pojízdné plochy, trávníky, záhony a 
výsadba stromu. V případě prodeje výše uvedených pozemků žadateli, bude možné dotčené pozemky 
vyjmout z řešeného území - v okamžiku, kdy se bude zpracovávat projektová dokumentace na tuto část 
lokality, se naváže na úpravy, které zde žadatel (resp. vlastník) vytvoří. Znovu doporučujeme zachovat 
průjezdnou šířku komunikace Lesní cesta do komplexu objektů „DUKLA“.

OSU - sdělujeme, že záleží na městu, zda je vhodnější výše uvedené pozemky prodat nebo zda je město 
využije a pozemky prodávat nebude. Z hlediska státní správy nemá stavební úřad námitek k prodeji výše 
uvedených pozemků. Upozorňujeme, že přes pozemek p.č. 761/136 k.ú. Bynov je vymezena veřejně 
prospěšná stavba vodního hospodářství, likvidace odpadních vod - K43.

Přístup na pozemek p. č. 805/19 k. ú. Bynov je vlastníkům pozemku zajištěn z ulice Lesní cesta, přes 
pozemek st. p. č. 646, jehož jsou rovněž vlastníci.

Pro informaci uvádíme, že pozemky 761/154 o výměře 3 m2, p. č. 761/153 o výměře 3 m2 a části pozemků p. 
č. 761/138 (nově dle GP č. 811-359/2021 ozn. jako p. č. 761/192) o výměře 162 m2, p. č. 761/136 (nově dle 
GP č. 811-359/2021 ozn. jako p. č. 761/191) o výměře 253 m2 jsou již zatíženy věcným břemenem, z tohoto 
důvodu nejsou v návrhu na usnesení.

Cena byla stanovena dle znaleckého posudku o ceně obvyklé č. 3759-040/2022AC-OC - tj. 185.000,00 Kč + 
ostatní náklady - znalecký posudek - 9.983,00 Kč, geom. plán pro oddělení částí pozemků 7.260,00 Kč, 
geometrický plán pro vymezení VB - 4.000,00 Kč.

Účel dle žádosti: zázemí k nemovitosti 

Žadatel: INFLATECH s.r.o., Malšovice 54, 405 02 

Závazky a pohledávky vůči městu: 0

Vyjádření:

OSIT OSU OZP OSC OKD OMH OMH

A A A A A A A

Vysvětlivky:

Příloha:
KM Dukla novy zakres 
.pdf

Komentář:          

Příloha:
KM Dukla puvodni 
zakres.pdf

Komentář:          

Příloha: ZP 3759-040-2022 cely.pdf Komentář:          

Příloha:
ANO Navrh GP 
811-359-2021.pdf

Komentář:          



Příloha:
ANO GP 817-179-2022 
VB.pdf

Komentář:          

Příloha:
ANO Zadost 
761-134-136-138-153-154 
-103.pdf

Komentář:          

Příloha: Vyjadreni Inflatech.pdf Komentář:          

Příloha: Prezentace Inflatech.pdf Komentář:          

Příloha: CERTIFIKAT-SANKCE.pdf Komentář:          

Příloha: Foto Dukla 2022 - 1.pdf Komentář:          

Příloha: Foto Dukla 2022 - 2.pdf Komentář:          

Příloha: Foto Dukla 2020.pdf Komentář:          

Schvalovací cesta:

Zpracoval: Bc. František Kučera OMH 13.6.2023 08:54 podepsáno

Předkladatel: Ing. Ondřej Smíšek 20.6.2023 11:01 podepsáno







Znalecký posudek č. 3759-040/2022 AC-OC     Výtisk č.  
          
 

Počet výtisků 3 
 

O D H A D 
administrativní ceny a obvyklá cena v místě a čase       

nemovité věci - pozemkových parcel,  Jedná se o parcely č. 761/190 ostatní plocha jiná plocha o 
výměře 135m2 , p.p.č. 761/191 ostatní plocha jiná plocha o výměře 253m2 , p.p.č. 761/192 ostatní 
plocha jiná plocha o výměře 162m2 , p.p.č. 761/153 ostatní plocha zeleň o výměře 3m2  a p.p.č. 761/154 
ostatní plocha manipulační plocha o výměře 3m2, částečně vzniklé na základě GP, předmětné pozemky 
se nachází v územním plánu města Děčín, v městském sektoru IV v zastavěném území OV, Ústecký 
kraj, okres-obec Děčín, k.ú. Bynov. 
 

Objednavatel ocenění:  
Statutární město Děčín, IČO 00261238, Mírové náměstí 1175/5, Podmokly, Děčín, 405 02 
Vlastník nemovitosti dle výpisu z katastru nemovitostí LV č. 10001:  
Statutární město Děčín, IČO 00261238, Mírové náměstí 1175/5, Podmokly, Děčín, 405 02 
 

 
Účel posudku:  Zjištění orientační administrativní ceny dle platné vyhlášky  č. 

424/2021 Sb.  s účinností od 1.1.2022 a obvyklé ceny v místě a 
čase předmětné nemovité věci   

 
Oceňovací předpis:  Ocenění je provedeno podle vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb., k 

provedení zákona  č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o 
změně  některých zákonů, ve znění zákona č. 237/2020 Sb., 
(oceňovací vyhláška), ve znění vyhl. č. 199/2014,  č. 345/2015, 
č. 53/2016, č. 443/2016, č. 457/2017, č. 188/2019, č. 488/2020 a 
č. 424/2021 Sb.  s účinností od 1.1.2022. 

 
Oceněno ke dni:  30. října 2022 
                
Posudek byl vypracován ve 3 vyhotoveních, které obdrží objednavatel. Celkem posudek obsahuje 27 
stran. 
 
Celková rekapitulace obvyklé ceny je na straně 12 znaleckého posudku. 
 
Příloha 1: Obecné předpoklady                       1 x A4 
Příloha 2: Kopie části výpisu z KN                    6 x A4 
Příloha 3: Kopie snímku z KM - informativní                5 x A4 
Příloha 4: Kopie GP                  2 x A4 
Příloha 5: Riziko záplavy                  1 x A4 
 
Posudek vypracoval: Radek Trončinský  
 Masarykova 124/204, Ústí nad Labem 400 01 
 e-mail: retron.ul@volny.cz. www.retron.cz 

tel., fax: 475 210 718, 475 210 155 
 
 
V Ústí nad Labem dne 5. listopadu 2022 
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A. NÁLEZ 
A.1 Účel a způsob ocenění 

Na základě objednávky č. 2940/2022/37 je předmětem ocenění nemovitá věc pozemkových parcel,  
parcela č. 761/190 ostatní plocha jiná plocha o výměře 135m2, p.p.č. 761/191 ostatní plocha jiná plocha 
o výměře 253m2, p.p.č. 761/192 ostatní plocha jiná plocha o výměře 162m2, p.p.č. 761/153 ostatní 
plocha zeleň o výměře 3m2 a p.p.č. 761/154 ostatní plocha manipulační plocha o výměře 3m2, částečně 
vzniklé na základě GP č. 811-369/2021 ze dne 7.4.2022 (v příloze ZP), předmětné pozemky se nachází 
v územním plánu města Děčín, v městském sektoru IV v zastavěném území OV. 
Obvyklá cena  
Obvyklá cena se určuje porovnáním sjednaných cen stejných, popřípadě obdobných předmětů ocenění 
v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Do porovnání se nezahrnují ceny sjednané za 
vlivu mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího a kupujícího ani vlivu zvláštní obliby. 
Tržní hodnota 
Tržní hodnotou předmětu ocenění je odhadovaná částka, která se určuje zpravidla na základě výběru z 
více způsobů oceňování, a to zejména způsobu porovnávacího, výnosového nebo nákladového. Při 
určení tržní hodnoty předmětu ocenění se zohledňují tržní rizika a předpokládaný vývoj na dílčím či 
místním trhu, na kterém by byl obchodován. 
Při stanovení obvyklé ceny, znalec vychází ze sjednaných uskutečněných prodejů 
porovnatelných nemovitých věcí, kupní resp. prodejní ceny v dané či obdobné lokalitě (zdroj 
Magistrát města Děčín). V daném znaleckém posudku, znalec stanovuje orientační 
administrativní cenu a obvyklou cenu v daném místě a čase.  
Stručná charakteristika cen podle jednotlivých metod: 
Věcné hodnoty: 
A.Orientační věcná cena administrativní podle cenového předpisu. 
Administrativní věcná cena je stanovena podle vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb., k provedení zákona  č. 
151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně  některých zákonů, ve znění zákona č. 237/2020 Sb., 
(oceňovací vyhláška), ve znění vyhl. č. 199/2014,  č. 345/2015, č. 53/2016, č. 443/2016, č. 457/2017, č. 
188/2019, č. 488/2020 a č. 424/2021 Sb.  s účinností od 1.1.2022. 
Obvyklá cena  
Obvyklá cena se určuje porovnáním sjednaných cen stejných, popřípadě obdobných předmětů ocenění 
v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Do porovnání se nezahrnují ceny sjednané za 
vlivu mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího a kupujícího ani vlivu zvláštní obliby. 
Použité metody 
Pro ocenění bude proto použito kombinace metod : 
A.Věcná cena administrativní orientační podle cenového předpisu  
Děčín – Bynov 
Oceňované pozemky - nemovitá věc se nachází ve městě Děčín, na katastrálním území Bynov  (Děčín 
IV – Bynov) v ulici Lesní cesta (mezi ulicemi Teplická, Lesní cesta a Rudolfova) v zastavěné části města 
cca 2,5 kilometru od centra města  v Ústeckém kraji s počtem obyvatel 47.951 podle malého lexikonu 
obcí ČR z roku 2022. Okres Děčín s rozlohou 909 km2 a téměř 134 tis. obyvateli se nachází v 
nejsevernější části České republiky. Je typickým příhraničním okresem, hraničícím ze severní a západní 
strany se Spolkovou republikou Německo. 
Vlakové, autobusové nádraží v centru města. V dané lokalitě jsou provedeny veřejné rozvody 
kanalizace, vody, elektřiny, plynu, telefonní sítě, veřejného osvětlení. V místě je městská hromadná 
doprava, nejbližší stanice je cca 150 m. Nejbližší železniční stanice je v centru. Pro obec byl schválen 
územní plán. 
Statut města: Ano Počet částí: 34 Katastrální výměra: 12856 ha Pošta: Ano Škola: Ano Zdravotnické 
zařízení: Ano Policie: Ano Kanalizace (ČOV): Ano Vodovod: Ano Plynofikace: Ano  
Oceňované pozemky - nemovitá věc se nachází ve městě Děčín, na katastrálním území Bynov  (Děčín 
IV – Bynov) v ulici Lesní cesta (mezi ulicemi Teplická, Lesní cesta a Rudolfova) v zastavěné části města 
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cca 2,5 kilometru od centra města. Jedná se o dobrou polohu ve městě s dobrou dopravní obslužností 
do centra. Možnost napojení na IS: veřejná přípojka vodovodu a kanalizace, plynová přípojka, el. 
přípojka, tel.. Přístup je z obecních pozemků ve vlastnictví - Statutární město Děčín, Mírové nám. 175/5, 
Děčín IV-Podmokly, 40502 Děčín.  
Předmětné pozemky se nachází v územním plánu města Děčín, v městském sektoru IV v zastavěném 
území OV - objekty a areály občanského vybavení v rámci celého území města. 
 
A.3 Věcná b řemena  
Dle dostupných informací k oceňovaným pozemkům  nevážou  

A.4 Zástavní práva, exekuce, zadržovací práva, služebnost, břemena zadlužení, 
atd.  
Dle dostupných informací k oceňovaným pozemkům  nevážou  

A.5 Podklady pro vypracování posudku 
• Částečný výpis z katastru nemovitostí pro k.ú. Bynov, obec -  okres Děčín, list vlastnictví č. 10001 

ze dne 03.11.2022. 
• Snímek z KM – informativní 
• Informace a podklady od objednavatele  
• Metodika ocenění 
• Databáze nemovitých věcí realitních kanceláří z Internetu, z vlastní databáze a inzerce. 
• Informace Magistrát města Děčín 
• Situační mapy 
• Prohlídku oceňovaných pozemků provedl znalec.  

A.6 Použité metody 
Pro ocenění bude proto použito kombinace metod : 
A.Věcná cena administrativní podle cenového předpisu. 
B.Metoda porovnávací. 
URČENÍ OBVYKLÉ CENY 

A.7 Předmětem ocenění jsou 
1) Administrativní cena pozemků 
2) URČENÍ OBVYKLÉ CENY 
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1. ADMINISTRATIVNÍ CENA  
Administrativní cena pozemků  
Jiný pozemek dle § 9 odst.4 (územní či regul.plán)  
Oceněno podle § 9 vyhlášky. 

Popis 

Jedná se o parcely č. 761/190 ostatní plocha jiná plocha o výměře 135m2, p.p.č. 761/191 ostatní 
plocha jiná plocha o výměře 253m2, p.p.č. 761/192 ostatní plocha jiná plocha o výměře 162m2, p.p.č. 
761/153 ostatní plocha zeleň o výměře 3m2  a p.p.č. 761/154 ostatní plocha manipulační plocha o 
výměře 3m2, předmětné pozemky se nachází v územním plánu města Děčín, v městském sektoru IV v 
zastavěném území OV. 

Výměra pozemku 

Výměra pozemku  135.00+253.00+162.00+3.00+3.00  =   556.00 m2  

Výpočet Io - omezující vlivy (dle přílohy 3, tab.2)  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Oi 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

1. Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku   1   -0.03 
Nevhodný tvar, nebo velikost - omezující jeho využití 

2. Svažitost pozemku a expozice   4   0.00 
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; ostatní orientace 

3. Ztížené základové podmínky   3   0.00 
Neztížené základové podmínky 

4. Chráněná území a ochranná pásma   3   -0.01 
Chráněná krajinná oblast 2) v 1. a 2. zóně, nebo národní park 3) 

5. Omezení užívání pozemku   1   0.00 
Bez omezení užívání 

6. Ostatní neuvedené   2   0.00 
Bez dalších vlivů 

_________________________________________________________________________________________________________________________  

Celkem     -0.04 
Io = 1 + SUMA(Oi) = 1 + -0.04 = 0.960 

Výpočet It - index trhu (dle přílohy 3, tab.1)  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ti 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi   1   -0.04 
Poptávka nižší než nabídka 

2. Vlastnické vztahy   5   0.00 
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je stavba  (stejný vlastník), nebo stavba 

stejného vlastníka, nebo jednotka se spoluvlastnickým podílem na pozemku 
3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost   2   0.00 

Bez vlivu nebo stabilizovaná území 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost   2   0.00 

Bez vlivu 
5. Ostatní neuvedené   1   -0.20 

Vlivy snižující cenu 
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6. Povodňové riziko   4   1.00 
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 

7. Význam obce   3   1.00 
Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a všechny obce v okr. Praha-východ, Praha-západ a katastrální 

území lázeňských míst typu Da) nebo oblíbené turistické lokality 
8. Poloha obce   3   1.03 

Obec, jejíž některé katastrální území sousedí s obcí (oblastí) vyjmenovanou v tabulce č. 1 přílohy č. 
2 (kromě Prahy a Brna) 
9. Občanská vybavenost obce   1   1.05 

Komplexní vybavenost (obchod, služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Celkem 1. až 5. znak     -0.24 
It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + -0.24) x 1.0815 = 0.822 

Výpočet Ip - index polohy (dle přílohy 3, tab.4, skl.,dopr.,spoje)  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Pi 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

1. Druh a účel užití stavby   1   0.45 
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku   4   0.00 
Výrobní objekty 

3. Možnost napojení pozemku na inž.sítě obce   1   0.00 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 

4. Dopravní dostupnost k hranici pozemku   3   0.00 
Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu 

5. Parkovací možnosti   1   -0.03 
Omezené parkovací možnosti 

6. Výhodnost z hlediska komerční využitelnosti   3   0.01 
Výhodná poloha 

7. Vlivy ostatní neuvedené   3   0.00 
Vlivy zvyšující cenu 

_________________________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.02 
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapočítává 
Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + -0.02) x 0.45 = 0.441 

Výpočet ceny pozemku (§ 9 vyhlášky)  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = Kč   724,-  
Index cenového porovnání   x 0.3480 
I = Io x It x Ip = 0.960 x 0.822 x 0.441 
Koeficient pozemku určeného k zastavění   x 0.3000 
 ____________________________________________  

Cena upravená uvedenými koeficienty  = Kč   75,59 
Cena za celou výměru 556.00 m2  = Kč   42.025,59 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Jiný pozemek dle § 9 odst.4 (územní či regul.plán)  Cena celkem Kč   42.026,-  
_________________________________________________________________________________________________________________________  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Administrativní cena pozemků  Cena celkem Kč   0,-  
_________________________________________________________________________________________________________________________  
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URČENÍ OBVYKLÉ CENY  
Oceněno podle § 1a vyhlášky. 

URČENÍ OBVYKLÉ CENY  
Oceněno podle § 1a vyhlášky. 

Porovnání sjednané ceny - srovnatelný předmět  
Oceněno podle § 1a vyhlášky. 

Popis 
Jednalo se o prodej p.p.č. 768/2 trvalý travní porost na k.ú. Bynov, obec - okres Děčín, zdroj 

Magistrát města Děčín 

Charakteristika 

Lokalita:  Bynov, Děčín 

Index odlišnosti  

Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

1.  Poloha   1.00 
2.  Velikost   0.99 
3.  Velikost pozemku   0.99 
4.  Příslušenství   1.00 
5.  Technický stav   1.00 
6.  Vybavení   1.00 
7.  Stáří   1.00 
8.  Přípojky, sítě   1.00 
9.  Rizika, závady   1.00 
10.  Regulace nájemného   1.00 
11.  Jiné   1.00 
12.  Úvaha odhadce   0.99 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Index odlišnosti (součin hodnot)  0.9703 

Zjištěné parametry srovnatelné věci 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Sjednaná cena v obvyklém obchodním styku  = Kč   205.000,-  
Pramen zjištění ceny: kupní smlouva 
Koeficient úpravy ceny   x 0.9700 
Sjednaná cena upravená  = Kč   198.850,-  
Cena odvozená dle indexu odlišnosti 0.9703  = Kč   204.937,-  
Z toho cena za m3 při výměře 701.00 m3  = Kč   292,35 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Porovnání sjednané ceny - srovnatelný předmět  
Oceněno podle § 1a vyhlášky. 

Popis 

Jednalo se o prodej p.p.č. 504/4 ostatní plocha na k.ú. Dolní Žleb, obec - okres Děčín, zdroj 
Magistrát města Děčín 
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Charakteristika 

Lokalita:  Dolní Žleb, Děčín 

Index odlišnosti  

Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

1.  Poloha   0.95 
2.  Velikost   0.95 
3.  Velikost pozemku   0.95 
4.  Příslušenství   1.00 
5.  Technický stav   1.00 
6.  Vybavení   1.00 
7.  Stáří   1.00 
8.  Přípojky, sítě   1.02 
9.  Rizika, závady   1.00 
10.  Regulace nájemného   1.00 
11.  Jiné   1.00 
12.  Úvaha odhadce   0.95 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Index odlišnosti (součin hodnot)  0.8308 

Zjištěné parametry srovnatelné věci 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Sjednaná cena v obvyklém obchodním styku  = Kč   15.000,-  
Pramen zjištění ceny: kupní smlouva 
Koeficient úpravy ceny   x 0.8310 
Sjednaná cena upravená  = Kč   12.465,-  
Cena odvozená dle indexu odlišnosti 0.8308  = Kč   15.004,-  
Z toho cena za m3 při výměře 60.00 m3  = Kč   250,07 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Porovnání sjednané ceny - srovnatelný předmět  
Oceněno podle § 1a vyhlášky. 

Popis 

Jednalo se o prodej p.p.č. 595/1 zahrada na k.ú. Prostřední Žleb, obec - okres Děčín, zdroj Magistrát 
města Děčín 

Charakteristika 
Lokalita:  Prostřední Žleb, Děčín 

Index odlišnosti  

Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

1.  Poloha   0.95 
2.  Velikost   0.96 
3.  Velikost pozemku   0.96 
4.  Příslušenství   1.00 
5.  Technický stav   1.00 
6.  Vybavení   1.00 
7.  Stáří   1.00 
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8.  Přípojky, sítě   1.02 
9.  Rizika, závady   1.00 
10.  Regulace nájemného   1.00 
11.  Jiné   1.00 
12.  Úvaha odhadce   0.95 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Index odlišnosti (součin hodnot)  0.8484 

Zjištěné parametry srovnatelné věci 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Sjednaná cena v obvyklém obchodním styku  = Kč   170.000,-  
Pramen zjištění ceny: kupní smlouva 
Koeficient úpravy ceny   x 0.8480 
Sjednaná cena upravená  = Kč   144.160,-  
Cena odvozená dle indexu odlišnosti 0.8484  = Kč   169.920,-  
Z toho cena za m3 při výměře 363.00 m3  = Kč   468,10 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Porovnání sjednané ceny - srovnatelný předmět  
Oceněno podle § 1a vyhlášky. 

Popis 
Jednalo se o prodej p.p.č. 51 zastavěná plocha zbořeniště na k.ú. Prostřední Žleb, obec - okres 

Děčín, zdroj Magistrát města Děčín 

Charakteristika 

Lokalita:  Prostřední Žleb, Děčín 

Index odlišnosti  

Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

1.  Poloha   0.95 
2.  Velikost   0.95 
3.  Velikost pozemku   0.95 
4.  Příslušenství   1.00 
5.  Technický stav   1.00 
6.  Vybavení   1.00 
7.  Stáří   1.00 
8.  Přípojky, sítě   1.05 
9.  Rizika, závady   1.00 
10.  Regulace nájemného   1.00 
11.  Jiné   1.00 
12.  Úvaha odhadce   0.95 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Index odlišnosti (součin hodnot)  0.8552 
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Zjištěné parametry srovnatelné věci 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Sjednaná cena v obvyklém obchodním styku  = Kč   80.000,-  
Pramen zjištění ceny: kupní smlouva 
Koeficient úpravy ceny   x 0.8550 
Sjednaná cena upravená  = Kč   68.400,-  
Cena odvozená dle indexu odlišnosti 0.8552  = Kč   79.981,-  
Z toho cena za m3 při výměře 307.00 m3  = Kč   260,52 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Porovnání sjednané ceny - srovnatelný předmět  
Oceněno podle § 1a vyhlášky. 

Popis 
Jednalo se o prodej p.p.č. 156/1 ostatní plocha jiná plocha na k.ú. Prostřední Žleb, obec - okres 

Děčín, zdroj Magistrát města Děčín 

Charakteristika 

Lokalita:  Křešice u Děčína, Děčín 

Index odlišnosti  

Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

1.  Poloha   1.05 
2.  Velikost   1.05 
3.  Velikost pozemku   1.05 
4.  Příslušenství   1.00 
5.  Technický stav   1.00 
6.  Vybavení   1.00 
7.  Stáří   1.00 
8.  Přípojky, sítě   1.00 
9.  Rizika, závady   1.00 
10.  Regulace nájemného   1.00 
11.  Jiné   1.00 
12.  Úvaha odhadce   1.05 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Index odlišnosti (součin hodnot)  1.2155 

Zjištěné parametry srovnatelné věci 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Sjednaná cena v obvyklém obchodním styku  = Kč   1.760.000,-  
Pramen zjištění ceny: kupní smlouva 
Koeficient úpravy ceny   x 1.2160 
Sjednaná cena upravená  = Kč   2.140.160,-  
Cena odvozená dle indexu odlišnosti 1.2155  = Kč   1.760.724,-  
Z toho cena za m3 při výměře 1698.00 m3  = Kč   1.036,94 
_________________________________________________________________________________________________________________________  
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Porovnání sjednané ceny - oceňovaný předmět  
Oceněno podle § 1a vyhlášky. 

Popis 

Jedná se o parcely č. 761/190 ostatní plocha jiná plocha o výměře 135m2, p.p.č. 761/191 ostatní 
plocha jiná plocha o výměře 253m2, p.p.č. 761/192 ostatní plocha jiná plocha o výměře 162m2, p.p.č. 
761/153 ostatní plocha zeleň o výměře 3m2  a p.p.č. 761/154 ostatní plocha manipulační plocha o 
výměře 3m2, předmětné pozemky se nachází v územním plánu města Děčín, v městském sektoru IV v 
zastavěném území OV. 

Charakteristika 

Lokalita:  Bynov, Děčín 

Cena předmětu ocenění odvozená z porovnatelných předmětů 

Objekt č.  Cena srov.  Index   Cena oceň. 
 obj. Kč   odlišnosti   obj. Kč 

_________________________________________________________________________________________________________________________  

1   198850   0.970   204937 
2   12465   0.831   15004 
3   144160   0.848   169920 
4   68400   0.855   79981 
5   2140160   1.216   1760724 

_________________________________________________________________________________________________________________________  

Celk.prům.    446113 
Minimum       15004 
Maximum       1760724 

Určení obvyklé ceny porovnáním 
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Cena odvozená z porovnatelných předmětů (po zaokrouhlení): 
Minimální cena  = Kč   15.000,-  
Průměrná cena  = Kč   446.100,-  
Maximální cena  = Kč   1.760.700,-  
Cena stanovená cenovým porovnáním: 
Cp = průměrná-(0,15 x (maximální-minimální))  = Kč   184.200,-  
Výměra předmětu ocenění = 556.00 m3  
Určená obvyklá cena na základě odborné úvahy  = Kč   184.200,-  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Porovnání sjednané ceny - oceňovaný předmět  Cena celkem Kč   184.200,-  
_________________________________________________________________________________________________________________________  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

URČENÍ OBVYKLÉ CENY  Cena celkem Kč   184.200,-  
_________________________________________________________________________________________________________________________  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

URČENÍ OBVYKLÉ CENY  Cena celkem Kč   184.200,-  
_________________________________________________________________________________________________________________________  
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3. REKAPITULACE 

1) Administrativní cena pozemků              Kč          42.026,-  
2) URČENÍ OBVYKLÉ CENY  Kč   184.200,-  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

Zjištěná výsledná cena  Kč   184.200,-  
_________________________________________________________________________________________________________________________  

 
Slovy: Jednostoosmdesátčtyřitisícedvěstě Kč   
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ZNALECKÝ POSUDEK - zjištění obvyklé ceny v daném místě a čase   
 

nemovité věci – soubor pozemků-  parcela č. 761/190 ostatní plocha jiná plocha o výměře 135m2, p.p.č. 
761/191 ostatní plocha jiná plocha o výměře 253m2, p.p.č. 761/192 ostatní plocha jiná plocha o výměře 
162m2, p.p.č. 761/153 ostatní plocha zeleň o výměře 3m2  a p.p.č. 761/154 ostatní plocha manipulační 
plocha o výměře 3m2, předmětné pozemky se nachází v územním plánu města Děčín, v městském sektoru 
IV v zastavěném území OV, Ústecký kraj, okres-obec Děčín, k.ú. Bynov. 

METODA   OCENĚNÍ CENA V Kč 
ADMISTRATIVNÍ ORIENTAČNÍ CENA (podle cen.předpisu vyhl. č. 424/2021 Sb.) 42.026,- 
POROVNATELNÁ HODNOTA 184.200,- 

ODHAD TRŽNÍ HODNOTY   185.000,- 

 
Závěr – zdůvodnění obvyklé ceny :  
Na základě cen zjištěných jednotlivými metodami a na základě výše uvedených skutečností, s 
přihlédnutím k podmínkám na trhu nemovitých věcí, k poloze a využití pozemků, ke zjištěným 
uskutečněným prodejním cenám v dané lokalitě odhaduji obvyklou cenu  oceňovaných pozemků ve výši  

 
OBVYKLÁ CENA 

185.000,- Kč 

Slovy: sto osmdesát pět tisíc korun českých 
 

OBVYKLÁ CENA ZA 1 M2 (zaokrouhleno)  
333,- Kč/m2 

 
 
Níže podepsaný tímto dosvědčuje, že zpracovaný znalecký posudek zohledňuje všechny známé 
skutečnosti, které by mohly ovlivnit dosažené závěry v odhadu obvyklé ceny. 
Při zpracování ocenění byly brány v úvahu obecné předpoklady a omezující podmínky pro stanovení 
obvyklé ceny platné ke dni zpracování ocenění. 
Při své činnosti jsem neshledal žádné skutečnosti, které by nasvědčovaly, že předané dokumenty a 
podklady nejsou pravdivé a správné. 
 

 
V Ústí nad Labem, dne 5. listopadu 2022 
 
Posudek vypracoval: Radek Trončinský  
 Masarykova 124/204, Ústí nad Labem 400 01 
 e-mail: retron.ul@volny.cz. www.retron.cz 

tel., fax: 475 210 718, 475 210 155 
 

Znalecká doložka: Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu 
v Ústí nad Labem ze dne 20.2.2002, č.j. spr.920/2002, pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a 
odhady, specializace oceňování nemovitostí. Znalecký posudek je ve znaleckém deníku zapsán pod 
uvedeným pořadovým číslem. Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace. 
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Obecné předpoklady a omezující podmínky pro stanovení obvyklé ceny   

Tento znalecký posudek byl vypracován v souladu s těmito obecními předpoklady a omezujícími 
podmínkami: 

A) Nebylo provedeno žádné šetření a nebyla převzata žádná odpovědnost za právní popis nebo právní 
záležitosti, včetně právního podkladu vlastnického práva. Předpokládá se, že vlastnické právo k majetku 
je správné a tudíž prodejné - zpeněžitelné, pokud by se nezjistilo něco jiného. Dále se předpokládá, že 
vlastnictví je pravé a čisté od všech zadržovacích práv, služebností nebo břemen zadlužení, pokud by 
se nezjistilo něco jiného. 

B) Informace z jiných zdrojů, na nichž je založena celá, nebo části této zprávy, jsou věrohodné, ale 
nebyly ve všech případech ověřovány. Nebylo dáno žádné potvrzení, pokud se týká přesnosti této 
informace. 

C) Nebere se žádná odpovědnost za změny v tržních podmínkách a nepředpokládá se, že by nějaký 
závazek byl důvodem k přezkoumání této zprávy, kde by se zohlednily události nebo podmínky, které 
se vyskytnou následně po tomto datu. 

D) Předpokládá se odpovědné vlastnictví a správa vlastnických práv. 

E) Znalecký posudek není vypracován pro bankovní účely. 

F) Předpokládá se, že mohou být získány nebo obnoveny všechny požadované licence, osvědčení o 
dražbě, souhlasu - povolení, nebo jiná legislativní nebo administrativní oprávnění od kteréhokoliv 
místního, státního nebo vládního úřadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potřebu 
a použití, na nichž je založen odhad hodnoty obsažený v této zprávě. 

G) Odhadnutá obvyklé ceny je dána pro finanční strukturu a podmínky v souladu s datem tohoto ZP. 

H) Znalecký posudek použije objednavatel jen pro účel, pro který byl  vypracován. Žádná část odhadu  
nemůže být reprodukována nebo transformována do jakékoli podoby nebo jakýmkoli způsobem 
elektronickým nebo mechanickým, včetně fotokopie nebo záznamu bez svolení zpracovatele odhadu. 
I) Pokud se nezjistí něco jiného, předpokládá se plný soulad se všemi aplikovanými zákony a předpisy 
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