
MATERIÁL DO JEDNÁNÍ ZM

Konané dne: 27. 2. 2025 ZM 25 02 06 02

Název:
Výkup pozemku a stavby garáží v k.ú. Dolní Žleb

Mimořádný materiál:  

Návrh usnesení:

Zastupitelstvo města projednalo návrh na výkup pozemku jehož součástí je stavba v k.ú. Dolní Žleb a

schvaluje

výkup pozemku st.p.č. 215 o výměře 107 m2 jehož součástí je stavba bez čp/če (garáže) v k.ú. Dolní Žleb, se 
všemi součástmi a příslušenstvím, z majetku manželů ******, za nabídkovou cenu 1.350.000,00 Kč.

Stanovisko RM:
Rada města dne 14.01.2025 projednala návrh na výkup pozemku jehož součástí je stavba v k.ú. Dolní Žleb a 
usnesením č. RM 25 01A 37 07 doporučila zastupitelstvu města schválit výkup pozemku st.p.č. 215 o výměře 
107 m2 jehož součástí je stavba bez čp/če (garáže) v k.ú. Dolní Žleb, se všemi součástmi a příslušenstvím, z 
majetku manželů ******, za nabídkovou cenu 1.350.000,00 Kč.

Cena: 1 350 000,00

Návrh postupu: RM doporučila schválit výkup.



Důvodová zpráva:
Při záplavách v části Děčín XIV-Dolní Žleb dochází k situaci, kdy je zaplavena komunikace mezi Děčínem a 
Dolním Žlebem. Dle informací vedoucího organizační složky JSDH Děčín (viz. pokyn k přípravě odkoupení 
objektu v příloze) se do oblasti těžko dostávají záchranáři složek IZS a především technika, kterou je nutné do 
oblasti dislokovat dříve, než dojde k zaplavení komunikace. Technika musí v oblasti zůstat po celou dobu, kdy 
je tato část nedostupná. Technika je v zimních měsících vystavena mrazu, nepřízni počasí a může také 
docházet k jejímu zcizení nebo vandalismu. 
Velmi by pomohlo, kdyby hasičské jednotky a zdravotnická záchranná služba měly v této oblasti trvalé zázemí 
a zázemí pro parkování techniky, uložení výstroje a výzbroje. Výše uvedený objekt, který je navržen k výkupu, 
je bývalá hasičská zbrojnice a sousední pozemky jsou v majetku města. 
Vedoucí organizační složky JSDH Děčín předběžně projednal s vlastníky výše uvedené nemovitosti, že mají 
vůli o záměru prodeje jednat a zároveň požadují zajištění jednoho venkovního parkovacího místa v okolí 
uvedeného objektu. 
Záměr odkoupit pozemek včetně stavby byl projednán na Poradě projektů dne 16.4.2024 a byl vysloven 
všeobecný souhlas. Dle sdělení vedoucího organizační složky JSDH Děčín se dne 26.4.2024 konalo jednání 
Bezpečnostní rady obce s rozšířenou působností Děčín, na kterém byla uvedená problematika projednána a 
bezpečnostní rada svým jednomyslným usnesením doporučila primátorovi města zahájit potřebné kroky k 
odkoupení nemovitosti.

Ve věci možného parkovacího místa byl osloven OKD, který sdělil, že se bohužel žádné parkovací místo v 
blízkosti pozemku nepodařilo najít. 

OMH písemně sdělil vlastníkovi stavby garáží, že se bohužel nepodařilo najít požadované parkovací místo, 
ale přesto má město nadále zájem uvedenou nemovitost získat do svého vlastnictví. Zároveň sdělil, že 
zajišťuje vyhotovení znaleckého posudku na ocenění nemovitosti.

OMH obdržel Odhad ceny obvyklé č. položky 24000668 (v příloze), který ocenil stavbu tří velkých garáží 
včetně pozemku v k.ú. Dolní Žleb, částkou ve výši 900.000,00 Kč. 
Stavba nemá přímý přístup z veřejné komunikace, ale disponuje věcným břemenem chůze a jízdy přes 
pozemek p.p.č. 271/1 k.ú. Dolní Žleb, který je v majetku města. Popis nemovitosti je v odhadu na str. 5 - 6, kdy 
jedna garáž nebyla v době prohlídky zpřístupněna - dle majitele je ve stejném stavu jako zbylé dvě garáže. V 
odhadu je uvedeno, že na západní stěně jsou zjevné příznaky vlhkého zdiva. Střešní krytina není pravidelně 
čištěna a to může být příčinou zatékání.

OMH písemně sdělil vlastníkovi nemovitosti výši ceny z odhadu a vlastník nemovitosti sdělil, že: výše nabídky 
nereflektuje skutečnost, jak velký problém s místem (nejen parkovacím) již delší dobu v Dolním Žlebu panuje. 
Dostává neustále nabídky na pronájem i prodej této garáže. Město není ochotno splnit žádost o zajištění 
alternativního parkovacího místa. Za tuto nabízenou cenu nemá zájem o prodej garáže.

Tato skutečnost byla písemně sdělena vedoucímu organizační složky JSDH Děčín, který po projednání s p. 
primátorem písemně sdělil, že je potřeba hledat řešení, aby město bylo schopno poskytnout požadované 
parkovací místo a pokud se týká ceny nemovitosti je nutné zjistit jakou má vlastník představu o kupní ceně a 
dále jednat o prodeji.

OMH oslovil vlastníka nemovitosti s tím, aby sdělil za jakou nabídkovou cenu by byl ochoten nemovitost 
prodat. 
Vlastník písemně sdělil, že je nemovitost ochoten prodat za částku 1.350.000,00 Kč a ve sdělení se již 
nezmínil o venkovním parkovacím místě.

Vyjádření: 
OKD - nemá námitek k výkupu pozemku st.p.č. 215 k.ú. Dolní Žleb se všemi součástmi a příslušenstvím.

OSC - doporučuje výkup st.p.č. 215, zastavěného stavbou bývalé hasičské zbrojnice do majetku města. 

OSU - nemá námitek k výkupu pozemku st.p.č. 215 v k.ú. Dolní Žleb se všemi jeho součástmi a 
příslušenstvím, pro zázemí složek IZS. Dle platné územně plánovací dokumentace města Děčín se pozemek 
st.p.č. 215 v k.ú. Dolní Žleb nachází v zastavěném území v zóně BV - smíšená zóna s RD venkovského typu. 
Rozpracovaný návrh Územního plánu Děčín řadí výše uvedený pozemek do zastavěného území do plochy O 



- plocha občanského vybavení. 

Osadní výbor Dolní Žleb: k výkupu nemá připomínek a zásadně ho podporuje. 

OMH: doporučuje výkup st.p.č. 215 jehož součástí je stavba bez čp/če k.ú. Dolní Žleb 

Cena dle požadavku vlastníka: 1.350.000,00 Kč 

Cena dle odhadu ceny obvyklé: 900.000,00 Kč 

Vlastník pozemků: manželé ****** 

Závazky a pohledávky: 0

Vyjádření:

Příloha: snimek.pdf Komentář:          

Příloha:
pokyn k priprave 
odkoupeni objektu.pdf

Komentář:          

Příloha:
korespondence s 
vlastnikem.pdf

Komentář:          

Příloha: odhad.pdf Komentář:          

Příloha: vypis z KN.pdf Komentář:          

Příloha: ZM 25 foto.pdf Komentář:          

Schvalovací cesta:

Zpracoval: Bc. František Kučera OMH 17.2.2025 09:53 podepsáno

Předkladatel: Ing. Ondřej Smíšek 17.2.2025 17:47 podepsáno
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Pokyn k přípravě odkoupení objektu bývalé hasičské zbrojnice v Dolním Žlebu 

 
Každoročně dochází při záplavách v městské části Děčín XIV-Dolní Žleb k situaci, kdy je 

zaplavena komunikace mezi Děčínem a Dolním Žlebem. Do oblasti se pak obtížně dostávají 

záchranáři složek IZS, ale především technika, kterou je nutné do oblasti dislokovat dříve, než 

dojde k zaplavení komunikace. Technika musí v oblasti zůstat po celou dobu, kdy je městská 

část nedostupná. Jedná se zejména o cisternovou hasičskou stříkačku, dopravní automobil, 

centrály, hadice a další techniku potřebnou k likvidaci požáru, případně k záchraně 

a transportu pacienta. Technika je v zimních měsících vystavena mrazu, nepřízni počasí 

a může dojít také k jejímu zcizení nebo vandalismu. 

Velmi by pomohlo, kdyby hasičské jednotky a zdravotnická záchranná služba měla v této 

oblasti trvalé zázemí pro parkování techniky, uložení výstroje a výzbroje a dalšího materiálu. 

V objektu by také mohlo být vybudováno zázemí pro zasahující hasiče. Objekt navrhovaný 

k odkoupení je bývalá hasičská zbrojnice, která se nachází na pozemku p. č.: 215 

v katastrálním území Dolní Žleb a zcela splňuje požadavky záchranářů. Objekt je vlastněn 

manželi  kteří předběžně vyjádřili souhlas jednat o prodeji. Velkou výhodou 

objektu je jeho umístění uprostřed městské části, navíc mimo záplavové území. Další velkou 

výhodou je skutečnost, že se nachází přímo na pozemku města Děčín, stejně jako městu patří 

také přilehlé pozemky.  

Záměr odkoupit předmětný pozemek byl předložen na jednání Porady projektů, konané 

dne 16.4.2024. S tímto záměrem byl vyslovený všeobecný souhlas. 

Na jednání Bezpečnostní rady obce s rozšířenou působností Děčín, které se konalo 

dne 26.4.2024, byla výše uvedená problematika projednána zástupci všech zainteresovaných  
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složek IZS a bezpečnostní rada svým jednomyslným usnesením přítomných členů doporučila 

primátorovi města zahájit potřebné kroky k odkoupení uvedeného objektu. 

S přihlédnutím k výše uvedeným skutečnostem Vás vážený pane tajemníku žádám, aby 

byly podniknuty ze strany magistrátu nezbytné kroky s cílem připravit všechny 

potřebné podklady k odkoupení objektu, který se nachází na pozemku 

p. č.: 215 v katastrálním území Dolní Žleb a předložit tyto k rozhodnutí orgánům města. 

 

 
 
 
 
 
 

 
primátor  
 
 
 
 
 
 
 
Přílohy: 6/22 







 

 

  
 

ODHAD CENY OBVYKLÉ  
číslo položky: 24000668 

 

          

 

Předmětem ocenění je odhad ceny obvyklé stavby garáží bez č.p./č.e. jež je součástí pozemku      

p.č. 215 v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří o rozloze 107m2 zapsaného na LV č. 46        

v k.ú. Dolní Žleb, obec Děčín. Jedná se o stavbu třech velkých garáží včetně pozemku. Stavba nemá 

přímý přístup z veřejné komunikace, ale disponuje věcným břemenem chůze a jízdy k okolnímu 

pozemku města, přes který má zajištěn přístup k veřejné komunikaci. Stavba se nachází mimo 

záplavové území a v II. zóně CHKO |Labské pískovce. 

 

Zhotovitel: 

 

 

 

 

Zadavatel: Statutární město Děčín, IČ: 00261238  

 

 Mírové nám. 1175/5 

 405 38 Děčín 

 IČ: 00261238 

 
 

OBVYKLÁ CENA 900 000,- Kč 

 

Počet stran: 42  Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo: 1 

Podle stavu ke dni: 20.09.2024 Vyhotoveno: V Rychnově 27.9.2024 
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ZADÁNÍ 

Účel ocenění 
Stanovení ceny obvyklé stavby garáží včetně pozemku zapsané na LV č. 46 v k.ú. Dolní Žleb, obec 

Děčín pro účely koupě nemovitých věcí. 

Základní pojmy a metody ocenění 
Předpoklady 

Veškeré materiály jsou důvěrné a jsou výlučným duševním majetkem zpracovatele, jejich zneužití, 

nedovolené rozmnožování a distribuce mimo předané paré ve dvou vyhotovení objednateli posudku 

jsou trestně-právně postižitelné, zneužití materiálu je trestné. Zpracovatel na požádání objednatele a 

úplatně vyhotoví stejnopis. Veškerá práva jsou vyhrazena. 

Posudek slouží pouze k účelu, ke kterému byl zpracován a nelze jej použít pro jiný účel. 

Odhadce neprováděl žádná šetření směřující k ověření pravosti, správnosti a úplnosti dokladů, 

předložených jako podklady pro zpracování ocenění. 

Odhadce vycházel pouze z prohlášení a předložených podkladů a neodpovídá za pravost a platnost 

dokladů a dále práv k cizím věcem a nájemním vztahům k nim, jejichž existenci má nebo mohla mít 

vliv na ocenění. 

Informace z jiných zdrojů, na nichž je založena celá nebo části této zprávy jsou věrohodné, ale 

nebyly ve všech případech ověřovány. 

Odhadce vypracoval ocenění podle podmínek trhu v době jeho provádění a neodpovídá za případné 

změny, ke kterým došlo po předání ocenění. 

Odhadce vycházel při zpracování ocenění z předpokladu, že existuje a v budoucnu budou existovat 

nebo budou moci být získány všechny podmínky, právní předpoklady, požadovaná podnikatelská 

oprávnění, popř. správní nebo jiná rozhodnutí podmiňující nebo jinak regulující předmět podnikání 

související s předmětem ocenění. 

 

Prohlášení 

Odhadce pracoval na základě metodik, vlastního zjištění, provedených konzultací u specialistů a 

jiných odborností a provozních údajů sdělených zadavatelem. 

Odhadce potvrzuje, že nemá a ani nebude mít prospěch ze závěrů uvedených v tomto posudku a 

odměna v souvislosti s touto zprávou nesouvisí s výši ceny uvedené v závěru posudku. 

 

Věcná omezení 

S výslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulováno pro účely uvedené v kapitole 

Zadání. V případě použití výsledné hodnoty pro jiné, než uvedené účely neodpovídá odhadce za 

jakékoliv následky nebo škody tímto použitím vzniklé. 

Skutečná cena zaplacená při transakci týkající se Předmětu ocenění se může lišit od výsledné 

hodnoty zjištěné tímto posudkem díky takovým faktorům, jakými jsou motivace smluvních stran, 

zkušenosti smluvních stran s vyjednáváním, struktura transakce (např. způsob financování) nebo 

jiným faktorům, které jsou pro danou transakci jedinečné. 

 

Časové omezení  

Výsledná hodnota v tomto posudku je stanovena na základě údajů o předmětu ocenění známých ke 

dni ocenění a informací o budoucím vývoji v době zpracování posudku. Za skutečnosti nebo 

podmínky (možné odchylky v budoucím českém ekonomickém a politickém vývoji), které se 

vyskytnou po datu zpracování tohoto posudku, a za změnu v tržních podmínkách nelze převzít 

odpovědnost.  
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Za předpokladu, že nedojde od data zpracování posudku k žádným významným změnám 

vztahujícím se k předmětu ocenění, makroekonomickému vývoji v ČR, vývoji daného segmentu 

trhu, lze považovat výslednou hodnotu v tomto posudku za udržitelnou po dobu šesti měsíců od 

data zpracování tohoto posudku. 

 

Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 

nestanoví jiný způsob oceňování. 

 

Obvyklá cena dle § 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů - 

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 porovnáním ze sjednaných cen. 
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NÁLEZ 

Místopis 
Nemovité věci se nachází v okrajové severní části města Děčín při levém břehu řeky Labe v staré 

zástavbě rodinných domů situovaných podél řeky Labe. Jedná se o rekreační městskou část Děčín 

XIV - Dolní Žleb. V okolí nemovité věci je převážně původní zástavba rodinných domů. Železniční 

stanice se nachází ve vzdálenosti cca 400m, s dojezdovou vzdáleností 14 min do centra města 

Děčín.  Děčín je okresním městem v Ústeckém kraji s  úplnou občanskou vybaveností.   

 

Kód katastrálního území  630471 

Název katastrálního území  Dolní Žleb 

Kód obce      562335 

Obec:     Děčín 

Počet obyvatel obce   47 029 viz malý lexikon 1.1.2023 

Název okresu    Děčín 

Název kraje    Ústecký kraj 

Poloha v obci    severní část obce, městská část Děčín XIV - Dolní   

   Žleb 

Číslo listu vlastnictví   10001 

 

Adresa 
Katastrální údaje: kraj Ústecký, okres Děčín, obec Děčín, k.ú. Dolní Žleb 

Adresa nemovité věci: Dolní Žleb, 405 02 Děčín XIV-Dolní Žleb 

Vlastnické a evidenční údaje 
 

LV: 46, 

podíl 1 / 1 

Podklady 
Ocenění je provedeno podle § 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákona č. 

121/2000 Sb., zákona č. 237/2004 Sb., zákona č. 257/2004 Sb., zákona 296/2007 Sb., zákona č. 

188/2011 Sb., zákona č. 350/2012 Sb., zákona č. 303/2013 Sb., zákona č. 340/2013 Sb., zákona č. 

344/2013., zákona č. 228/2014 Sb., zákona č.225/2017 Sb., zákona č. 183/2006 Sb., zákona č. 

237/2020, od 1.7.2023 zákon č.285/2021 a od 1.1.2024 zákon č. 36/2021 ve znění pozdějších 

předpisů a prováděcí vyhlášku Ministerstva financí č. 441/2013 Sb. v aktuálním znění včetně 

novely č.434/2023 s účinností od 1. 1. 2024. 

Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 20.09.2024 za přítomnosti jednoho z majitelů 

nemovitých věcí, pana 

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 
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Využití pozemků:   RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 

Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 

Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon 

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  

Poloha v obci:  

Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 

Přístup přes pozemky 
271/1 Statutární město Děčín, Mírové nám. 1175/5, Děčín IV-Podmokly, 40502 

Děčín 

505/1 Statutární město Děčín, Mírové nám. 1175/5, Děčín IV-Podmokly, 40502 

Děčín 
   

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 

NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 

NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 

ANO Není zajištěn přístup k nemovité věci přímo z veřejné komunikace 

Komentář: Přístup z veřejné komunikace je zajištěn věcným břemenem chůze a jízdy přes 

pozemek ve vlastnictví Statutárního města Děčín p.č. 271/1 v k.ú. Dolní Žleb, obec Děčín. 

 

 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci:   

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 

ANO Poloha nemovité věci v chráněném území 

Komentář: II. zóna CHKO Labské pískovce  

 

Dokumentace a skutečnost 
Jako podklady k ocenění slouží výpis z katastru nemovitostí vyhotoven dálkovým přístupem ze dne 

26.09.2024. 

Samotná prohlídka proběhla 20.09.2024. Předmět ocenění byl prohlédnut, posouzen jeho aktuální 

stav. Dále bylo provedeno porovnání s předloženými podklady a skutečným stavem nemovitých 

věcí. Zároveň došlo k pořízení fotodokumentace a byl sepsán protokol z místního šetření. 

Celkový popis nemovité věci 
Předmětem ocenění je odhad ceny obvyklé stavby garáží bez č.p./č.e jež je součástí pozemku p.č. 

215 v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří o rozloze 107m2 zapsaná na LV č. 46 v k.ú. Dolní 

Žleb, obec Děčín. Jedná se o stavbu třech velkých garáží. Stavba je přízemní zděná, zastřešena 

plochou střechou s falcovanou plechovou krytinou. Uvnitř jsou původní štukové omítky a betonové 

podlahy. Je vybavena třemi velkorozměrovými plechovými, dvoukřídlými vjezdovými vraty o 

výšce 3,2m a šířce 2,8m. V každých vratech jsou vchodové dveře. V každé garáži je prosvětlení 
zajištěno luxfery v západní stěně. Původně se nejspíš jednalo o 3 stejně velké garáže. V současné 

době je severní garáž přepažena a západní část je připojena k prostřední garáži. Jižní garáž nebyla 
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během prohlídky zpřístupněna, dle sdělení majitele je ve stejném stavu jako zbylé dvě. Garáže mají 

plochu 29m2, 43m2 a 13m2 se světlou výškou 3,6m. Do stavby je zavedena pouze elektrická energie.  

V západní stěně jsou zjevné příznaky vlhkého zdiva. Zadní stěna z vnějšku není zpřístupněna 

vzhledem k neudržované vegetaci. Střešní krytina není pravidelně čištěna a to mohou být důsledky 

zatékání. Stavba nemá přímý přístup z veřejné komunikace, ale disponuje věcným břemene k 

okolnímu pozemku města, přes který má zajištěn přístup k veřejné komunikaci. Stavba se nachází 

mimo záplavové území a v II. zóně CHKO Labské pískovce. 

Obsah 
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  
1. Stavba garáží bez č.p./č.e. 

2. Pozemek p.č.st. 215 v k.ú. Dolní Žleb, obec Děčín. 
 

Obsah ocenění na tržních principech  
1. Porovnávací hodnota 

1.1. Stavba garáží bez č.p./č.e. jež je součástí p.č.st. 215 v k.ú. Dolní Žleb, obec Děčín. 
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URČENÍ OBVYKLÉ CENY 
 

Ocenění prováděné podle cenového předpisu  
Název předmětu ocenění: Stavba garáží bez č.p./č.e. jež je součástí p.č.st. 215 v k.ú. Dolní 

Žleb, obec Děčín. 

Adresa předmětu ocenění: Dolní Žleb 

 405 02 Děčín XIV-Dolní Žleb 

LV: 46 

Kraj: Ústecký 

Okres: Děčín 

Obec: Děčín 

Katastrální území: Dolní Žleb 

Počet obyvatel: 47 180 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 645,00 Kč/m2 

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. 434/2023 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: Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a 

všechny obce v okr. Praha – východ, Praha – západ a katastrální území 

lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické lokality 

III  1,00 

8. Poloha obce: Obec, jejíž některé katastrální území sousedí s Prahou nebo 

Brnem nebo katastrální území vyjmenovaných obcí v tabulce č. 1 přílohy č. 2 

(kromě Prahy a Brna) 

II  1,10 

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) = 1,155 

  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  
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Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,000 

  i = 1  

 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Garáže 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  0,80 

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

3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze napojit na 

všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 

I  0,00 

4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci II  0,00 

5. Parkovací možnosti: Omezené parkovací možnosti I  -0,01 

6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: Poloha bez 

vlivu na komerční využití 

II  0,00 

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

 

  
7 

 

Index polohy IP = P1 * (1 +  Pi) = 0,824 

  i = 2 

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

č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,952 

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,824 

1. Stavba garáží bez č.p./č.e. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Garáž § 15: typ B 

Svislá nosná konstrukce: zděná nebo železobetonová 

Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 

Podkroví: nemá podkroví 

Krov: neumožňující zřízení podkroví 

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274 

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Název Zastavěná plocha [m2] výška 

1NP   107,00 3,90 m 

  107,00 m2 

Obestavěný prostor 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 

NP 1NP (107)*(3,90) =  417,30 

Obestavěný prostor - celkem:  417,30 m3 
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Popis a hodnocení standardu 

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

A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)  

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 

[%] 
Koef. 

Upravený 

obj. podíl 

1. Základy S  6,20 100  1,00  6,20 

2. Obvodové stěny S  30,10 100  1,00  30,10 

3. Stropy S  26,20 100  1,00  26,20 

4. Krov X  0,00 100  1,00  0,00 

5. Krytina S  5,70 100  1,00  5,70 

6. Klempířské konstrukce S  2,90 100  1,00  2,90 

7. Úpravy povrchů S  4,80 100  1,00  4,80 

8. Dveře S  2,70 100  1,00  2,70 

9. Okna S  1,40 100  1,00  1,40 

10. Vrata S  6,80 100  1,00  6,80 

11. Podlahy S  7,20 100  1,00  7,20 

12. Elektroinstalace S  6,00 100  1,00  6,00 

Součet upravených objemových podílů  100,00 

Koeficient vybavení K4:  1,0000 

Ocenění 

Základní cena (dle příl. č. 13) [Kč/m3]: =  1 375,- 

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  1,0000 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,9750 

Základní cena upravená  [Kč/m3] =  4 499,69 

Plná cena: 417,30 m3 * 4 499,69 Kč/m3 =  1 877 720,64 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 70 roků 

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 50 roků 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 120 roků 

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 70 / 120 = 58,3 %   

Koeficient opotřebení: (1- 58,3 % / 100) *  0,417 

Nákladová cena stavby CSN =  783 009,51 Kč 

Koeficient pp *  0,824 

Cena stavby CS =  645 199,84 Kč 

Stavba garáží bez č.p./č.e. - cena zjištěná =  645 199,84 Kč 

2. Pozemek p.č.st. 215 v k.ú. Dolní Žleb, obec Děčín. 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,824 
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Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00 

2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % včetně - 

ostatní orientace 

IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 

4. Chráněná území a ochranná pásma: Chráněná krajinná oblast v 1. a 2. zóně, 

nebo národní park 

III  -0,01 

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 

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

 

  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 +  Pi = 0,990 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,000 * 0,990 * 0,824 = 0,816 

Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 

odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m2]  
Index Koef. 

Upr. cena 

[Kč/m2]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek  

§ 4 odst. 1  1 645,-  0,816    1 342,32 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 

nádvoří 

215 107 1 342,32  143 628,24 

Stavební pozemek - celkem 107   143 628,24 

Pozemek p.č.st. 215 v k.ú. Dolní Žleb, obec Děčín. - cena zjištěná 

celkem 

=  143 628,24 Kč 
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Tržní ocenění majetku  

1. Porovnávací hodnota 
1.1. Stavba garáží bez č.p./č.e. jež je součástí p.č.st. 215 v k.ú. Dolní Žleb, obec Děčín. 

Oceňovaná nemovitá věc  

Užitná plocha: 85,00 m2 

Obestavěný prostor: 406,60 m3 

Zastavěná plocha: 107,00 m2 

Výměra pozemku: 107,00 m2 

 
 

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Stavba autoservisu - 6 vjezdových vrat 

Lokalita: Děčín-Staré město 

Popis: Jedná se o stavbu autoservisu s šesti vjezdovými velkoformátovými vraty 

samostatným vchodem a zázemím pro zaměstnance. Stavba je zděná, 

jednopodlažní, zastřešena plochou střechou. Je napojena na veškeré inženýrské sítě. 

K nemovitosti náleží pozemek pro parkování a odstavení vozů přístupný z veřejné 

komunikace.  

Pozemek: 1 818,00 m2 

Užitná plocha: 320,00 m2 

Zastavěná plocha: 402,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - již realizovaný prodej 1,00 

K2 Velikosti objektu - menší 1,20 

K3 Poloha - horší 0,80 

K4 Provedení a vybavení - nemá sociální zázemí, ani automaticky 

otevíraná vrata 0,80 

K5 Celkový stav - mírně horší 0,90 

K6 Vliv pozemku - horší 0,70 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - porovnatelné nemovité věci

 1,00 

 

Zdroj: k.ú. Děčín-Staré 

Město p.č. 703/3 a p.č. 

703/2 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

5 750 000 320,00 17 969 0,48 8 625 

 

Název: Garáž o dvou stáních 

Lokalita: Děčín 

Popis: Jedná se o přízemní stavbu dvojgaráže s jedněmi vjezdovými vraty. Garáž je 

přístupná z veřejné komunikace, je v horším technickém stavu se zavedenou 

elektrickou energií. Stavba je zděná, zastřešena plochou střechou a prosvětlena 

luxfery.  

Pozemek: 74,00 m2 

Užitná plocha: 59,00 m2 

Zastavěná plocha: 74,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - již realizovaný prodej 1,00 

K2 Velikosti objektu - porovnatelná 1,00 

K3 Poloha - horší 0,80 

 

Zdroj: k.ú. Děčín p.č. 2432 
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K4 Provedení a vybavení - garáž na nákladní automobily 1,10 

K5 Celkový stav - lepší technický stav 1,20 

K6 Vliv pozemku - srovnatelný 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - porovnatelné nemovité věci

 1,00 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

530 000 59,00 8 983 1,06 9 522 

 

Název: Garáž 

Lokalita: Děčín-Staré město 

Popis: Jedná se o přízemní garáž pro jeden osobní automobil s přístupem z veřejné 

komunikace. Garáž je zděná, přízemní s výklopnými vraty zastřešena plochou 

střechou.  

Pozemek: 32,00 m2 

Užitná plocha: 26,00 m2 

Zastavěná plocha: 32,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - již realizovaný prodej 1,00 

K2 Velikosti objektu - větší 0,90 

K3 Poloha - horší 0,70 

K4 Provedení a vybavení - garáže pro nákladní automobily

 1,10 

K5 Celkový stav - horší 0,80 

K6 Vliv pozemku - srovnatelný 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - porovnatelné nemovité věci

 1,00 

 

Zdroj: k.ú. Děčín-Staré 

město p.č. 2570/2 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

535 011 26,00 20 577 0,55 11 317 

 

Název: Garáž 

Lokalita: Děčín 

Popis: Jedná se koncovou řadovou garáž o zastavěné ploše 26m2 ve vyhledávané městské 

lokalitě Děčín Nové město. Garáž se nachází v uzavřeném dveře s vjezdovou 

bránou. Garáž je zděná zastřešena plochou střechou s dvoukřídlými vjezdovými 

vraty.  

Pozemek: 26,00 m2 

Užitná plocha: 21,00 m2 

Zastavěná plocha: 26,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - již realizovaný prodej 1,00 

K2 Velikosti objektu - větší 0,80 
K3 Poloha - podstatně horší 0,70 

K4 Provedení a vybavení - garáž pro nákladní auta 1,10 

K5 Celkový stav - horší 0,90 

K6 Vliv pozemku - porovnatelný 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - nenachází se v uzavřeném dvoře

 0,90 

 

Zdroj: k.ú. Děčín, p.č. 713/8 
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Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

500 000 21,00 23 810 0,50 11 905 

 

Název: Autoservis Děčín Březiny 

Lokalita: Březiny u Děčína 

Popis: Jedná se o stavbu autoservisu s velkoformátovými vraty pro nákladní automobily a 

samostatným vchodem. Prosvětlení zajištěno prosklenými výlohami. Stavba je 

zděná jednopodlažní zastřešena plochou střechou. Vybavena je sociálním zázemím 

a je napojena na inženýrské sítě. Ke stavbě náleží rozsáhlý oplocený pozemek 

vhodný k parkování a servisu aut.  

Pozemek: 1 491,00 m2 

Užitná plocha: 216,00 m2 

Zastavěná plocha: 270,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - již realizovaný prodej 1,00 

K2 Velikosti objektu - menší 1,10 

K3 Poloha - horší 0,90 

K4 Provedení a vybavení - horší 0,90 

K5 Celkový stav - horší 0,90 

K6 Vliv pozemku - podstatně horší 0,70 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - porovnatelné nemovité věci

 1,00 

 

Zdroj: k.ú. Březiny u Děčína 

stavba č.p. 187 včteně p.č. 

st. 286 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

4 950 000 216,00 22 917 0,56 12 834 

 

Název: Garáž 

Lokalita: Děčín 

Popis: Jedná se o řadovou garáž se zastavěnou plochou 22m2 ve vyhledávané městské 

lokalitě Děčín Nové město. Garáž se nachází v klidném lokalitě řadových garáží. 

Garáž je zděná zastřešena plochou střechou s výklopnými vraty. Garáž je užívaná, 

udržovaná.   

Užitná plocha: 18,00 m2 

Zastavěná plocha: 22,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - již realizovaný prodej 1,00 

K2 Velikosti objektu - větší 0,90 

K3 Poloha - horší 0,70 

K4 Provedení a vybavení - mírně horší 0,90 

K5 Celkový stav - horší 0,80 

K6 Vliv pozemku - porovnatelný 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - porovnatelné nemovité věci
 1,00 

 

Zdroj: k.ú. Děčín p.č. 701 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

400 000 18,00 22 222 0,45 10 000 
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Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Jedná se o stavbou tvořenou třemi hlavními garážemi s vnitřní výškou 3,6m. Každá garáž má 

samostatná dvoukřídlá plechová vrata se zabudovanými dveřmi. Rozměry vrat jsou 2,9 x3,2m. 

Stavba je součástí pozemku o rozloze 107m2 a její vnitřní celková užitná plocha pak 85m2. Přístup k 

nemovitosti z veřejné komunikace je zajištěn přes pozemek ve vlastnictví Statutárního města Děčín 

s věcným břemenem chůze a jízdy. Do stavby je zavedena elektrická energie. Stavba se nachází v 

atraktivní, ale špatně přístupné lokalitě Dolního Žlebu a jedná se o ojedinělou stavbu svého druhu v 

této lokalitě. Nenachází se v povodňové oblasti. Stavba je v dobrém technickém stavu jen v západní 

stěně jsou projevy vlhkosti na zdivu. Výsledná cena odpovídá uvedeným vlivům.  
 

Minimální jednotková porovnávací cena 8 625 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 10 701 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 12 834 Kč/m2 

  

 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Průměrná jednotková cena 10 701 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 85,00 m2 

Výsledná porovnávací hodnota 909 585 Kč 
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REKAPITULACE 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  
1. Stavba garáží bez č.p./č.e.  645 200,- Kč 

2. Pozemek p.č.st. 215 v k.ú. Dolní Žleb, obec Děčín.  143 628,- Kč 

Zjištěná cena - celkem:  788 828,- Kč 

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:  788 830,- Kč 

slovy: Sedm set osmdesát osm tisíc osm set třicet Kč 

 

Cena zjištěná dle cenového předpisu 788 830 Kč 

slovy: Sedm set osmdesát osm tisíc osm set třicet Kč  
 

Rekapitulace ocenění na tržních principech  
1. Porovnávací hodnota  

1.1. Stavba garáží bez č.p./č.e. jež je součástí p.č.st. 215 v k.ú. Dolní 

Žleb, obec Děčín. 

 909 585,- Kč 

 

  

Porovnávací hodnota 909 585 Kč 
   

 

Obvyklá cena 900 000 Kč 

slovy: Devět set tisíc Kč  
 

Silné stránky  
-3 samostatné garáže 

- bezbariérový přístup 

- výška a rozměry garáží 

 

Slabé stránky  
- vlhké západní zdivo 

 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  
Jedná se o stavbou tvořenou třemi hlavními garážemi s vnitřní výškou 3,6m. Každá garáž má 

samostatná dvoukřídlá plechová vrata se zabudovanými dveřmi. Rozměry vrat jsou 2,9 x3,2m. 

Stavba je součástí pozemku o rozloze 107m2 a její vnitřní celková užitná plocha pak 85m2. Přístup k 

nemovitosti z veřejné komunikace je zajištěn přes pozemek ve vlastnictví Statutárního města Děčín 

s věcným břemenem chůze a jízdy. Do stavby je zavedena elektrická energie. Stavba se nachází v 

atraktivní, ale špatně přístupné lokalitě Dolního Žlebu a jedná se o ojedinělou stavbu svého druhu v 

této lokalitě. Nenachází v povodňové oblasti. Stavba je v dobrém technickém stavu jen v západní 

stěně jsou projevy vlhkosti na zdivu. Výsledná cena odpovídá uvedeným vlivům.  
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ZÁVĚR 
Obvyklá cena dle § 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v tomto případě stavby garáží 

bez č.p./č.e jež je součástí pozemku p.č. 215 v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří o rozloze 

107m2 zapsaná na LV č. 46 v k.ú. Dolní Žleb, obec Děčín je 900 000,- Kč, stanoveno ke dni 

20.09.2024. 

 

 

Obvyklá cena je 900 000,- Kč 
Slovy: devětsettisíc korun českých  

V Rychnově 27.9.2024 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.14.8. 
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PŘÍLOHY 

č: 24000668 

 počet stran A4 v příloze: 

č.1 - Výpis z katastru nemovitostí 2 

č.2 - Kopie katastrální mapy ze dne 26.9.2024 1 

č.3 - Fotografie 2 

č.4 - Inženýrské sítě – situační výkresy 10 

č.5 - Mapa záplavového území 1 

č.6 - Data z katastru nemovitostí 9 
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č.1 - Výpis z katastru nemovitostí 
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č.1 - Výpis z katastru nemovitostí 
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č.2 - Kopie katastrální mapy ze dne 26.9.2024 

 
Pozemek p.č. 215 v k.ú. č. 630471 
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č.3 - Fotografie 
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č.3 - Fotografie 
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č.4 - ČEZ Distribuce, a.s. 
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č.4 - ČEZ Distribuce, a.s. 
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č.4 - ČEZ ICT Services, a. s. 
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č.4 - Telco Infrastructure, s.r.o 
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č.4 - Telco Pro Services, a. s. 
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č.4 - GasNet Služby, s.r.o. 
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č.4 - Severočeské vodovody a kanalizace, a.s. 
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č.4 - CETIN a.s. 
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č.4 - T-Mobile Czech Republic a.s. 
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č.4 - Vodafon Czech Republic a.s.. 
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č.5 - Mapa záplavového území 

 
zdroj:https://povodnovyportal.cz/mapa/prohlizec 
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č.6 - Data z katastru nemovitostí - Bělá u Děčína 
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č.6 - Data z katastru nemovitostí - Děčín 
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č.6 - Data z katastru nemovitostí - Děčín 
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č.6 - Data z katastru nemovitostí - Děčín 
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č.6 - Data z katastru nemovitostí - Děčín 
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č.6 - Data z katastru nemovitostí - Děčín-Staré město 
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č.6 - Data z katastru nemovitostí - Děčín-Staré město 
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č.6 - Data z katastru nemovitostí - Děčín-Staré město 
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č.6 - Data z katastru nemovitostí - Březiny u Děčína 

 
 

 










