
Konané dne: 30. 11. 2023 ZM 23 11 07 08-09

Název:
Prodej částí pozemku p. č. 2975 k. ú. Děčín

Mimořádný materiál:  

Návrh usnesení:

ZM 23 11 07 08

Zastupitelstvo města projednalo návrh na prodej části pozemku v k. ú. Děčín a

schvaluje

prodej části pozemku p. č. 2975 (nově dle geometrického plánu č. 2859-112/2023 ozn. jako p. č. 2975/2 o 
výměře 29 m2) k. ú. Děčín se všemi součástmi a příslušenstvím do podílového spoluvlastnictví id. ¼ pozemku 
pro ******, za cenu dle znaleckého posudku o ceně obvyklé č. 070/2023, tj. 425,00 Kč/m2, tj. celkem 
12.325,00 Kč + ostatní náklady.

Návrh usnesení:

ZM 23 11 07 09

Zastupitelstvo města projednalo návrh na prodej části pozemku v k. ú. Děčín a

schvaluje

prodej části pozemku p. č. 2975 (nově dle geometrického plánu č. 2859-112/2023 ozn. jako p. č. 2975/3 o 
výměře 3 m2) k. ú. Děčín se všemi součástmi a příslušenstvím do podílového spoluvlastnictví id. ½ pozemku 
pro ******, za cenu dle znaleckého posudku o ceně obvyklé č. 070/2023, tj. 425,00 Kč/m2, tj. celkem 1.275,00 
Kč + ostatní náklady.

Stanovisko RM:
Rada města projednala dne 17.10.2023 návrh na prodej části pozemku v k. ú. Děčín a usn. č. RM 23 17 37 14 
doporučila zastupitelstvu města schválit prodej části pozemku p. č. 2975 (nově dle geometrického plánu č. 
2859-112/2023 ozn. jako p. č. 2975/2 o výměře 29 m2) k. ú. Děčín se všemi součástmi a příslušenstvím do 
podílového spoluvlastnictví id. ¼ pozemku pro ******, za cenu dle znaleckého posudku o ceně obvyklé č. 
070/2023, tj. 425,00 Kč/m2, tj. celkem 12.325,00 Kč + ostatní náklady. 

Dále rada města projednala návrh na prodej části pozemku v k. ú. Děčín a usn. č. RM 23 17 37 15 doporučila 
zastupitelstvu města schválit prodej části pozemku p. č. 2975 (nově dle geometrického plánu č. 
2859-112/2023 ozn. jako p. č. 2975/3 o výměře 3 m2) k. ú. Děčín se všemi součástmi a příslušenstvím do 
podílového spoluvlastnictví id. ½ pozemku pro ******, za cenu dle znaleckého posudku o ceně obvyklé č. 
070/2023, tj. 425,00 Kč/m2, tj. celkem 1.275,00 Kč + ostatní náklady. 



Cena: 13 600,00

Návrh postupu: RM doporučila schválit prodej.



Důvodová zpráva:
RM záměr - usn. č. RM 23053708 ze dne 6.3.2023
ZM záměr - usn.č. ZM 23030606 ze dne 30.3.2023

Z důvodu plánované opravy místní komunikace ke garážovému komplexu v části ul. Kamenická (“Výpřež“) 
OKD zažádal OMH o vytyčení hranic pozemku. Vytyčením bylo zjištěno, že stávající oplocení zahrad ve 
vlastnictví soukr. osob, zasahují do pozemku p. č. 2975 k. ú. Děčín ve vlastnictví města. Vlastníci nemovitostí 
žádají o narovnání majetkoprávních nesouladů. 

Na základě vyjádření projektové kanceláře, je oprava MK navržena se zachováním stávajících směrových a 
šířkových poměrů dle platných norem - průjezd vozidel IZS zajištěn. 

Spoluvlastníci RD na pozemku p. č. 1332 k. ú. Děčín si současně zažádali o část pozemku, která navazuje na 
jejich nemovitost a požadovanou část chtějí využívat na zahradu - záměr města nebyl na požadovanou část 
zveřejněn.

Z důvodu úmrtí jednoho ze spoluvlastníků nemovitosti na pozemku p. č. 1330 k. ú. Děčín bude užívání části 
pozemku p. č. 2975 (nově dle GP ozn. jako p. č. 2975/4) k. ú. Děčín v současné době řešen formou pronájmu.

Původní stanoviska:

OSIT - neeviduje žádný záměr na těchto pozemcích. 

OSU - nemá námitek k prodeji částí pozemku parc. č. 2975 v katastrálním území Děčín za účelem vyrovnání 
majetkoprávních nesouladů. Dle platné územně plánovací dokumentace města Děčín se pozemek parc. č. 
2975 v katastrálním území Děčín nachází v zastavěném území v zóně D – plochy a areály dopravy. 
Rozpracovaný návrh Územního plánu Děčín řadí výše uvedený pozemek do zastavěného území do plochy 
DS – plocha pro silniční dopravu. 

OZP - nemá z hlediska životního prostředí námitek k prodeji částí p.p.č. 2975 v k.ú. Děčín za účelem 
narovnání majetkoprávních nesouladů. Pozemek p.č. 2975 v k.ú. Děčín není honebním pozemkem. 

OSC - pozemek p. č. 2975 k.ú. Děčín je veden v pasportu místních komunikací. Část p.p.č. 2975 k.ú. Děčín je 
proto nejprve nezbytné vyřadit z pasportu místních komunikací, poté silniční správní úřad nebude mít námitek 
k prodeji. 

OKD - nemá námitek k prodeji částí pozemku p.č. 2975 k.ú. Děčín za účelem majetkoprávního narovnání 
vztahu dle GP. Prodej části pozemku p.č. 2975 k.ú. Děčín za účelem zahrady nedoporučujeme. Na žádané 
části se nachází místní komunikace. 

OMH - v současné době oddělení přípravy a realizace staveb neplánuje žádnou akci na uvedených parcelách. 

OMH - nemá námitek k prodeji částí pozemku p. č. 2975 k. ú. Děčín, které se nacházející pod stávajícím 
oplocením.

Přestože žadatelé spoluvlastní objekt v podílovém vlastnictví ¼, všichni žadatelé žádají o odprodej dle toho, 
jak uvedené části pozemku užívají, z tohoto důvodu 2x návrh na usnesení.

Cena za prodej dle „Zásad“ - tj. stanovena dle znaleckého posudku o ceně obvyklé - 425,00 Kč/m2.

Za užívání částí pozemku bez právního nároku bude žadatelům účtován poplatek ve výši nájemného, a to za 
3 roky zpětně dle „Zásad“ tj. 15,00 Kč/m2/rok.

Nájemní smlouva: 0 

Účel dle žádosti: majetkoprávní nesoulady, zahrada

Žadatelé: - spoluvlastníci RD



****** 

Závazky a pohledávky vůči městu: 0

Vyjádření:

OSIT OSU OZP OSC OKD OMH          

A A A A A A          

Vysvětlivky:

Příloha: KM 2975-101 zakres I.pdf Komentář:          

Příloha:
ANO GP 
2859-112-2023.pdf

Komentář:          

Příloha: ZP 2975-101.pdf Komentář:          

Příloha: ANO Zadost 2975-101.pdf Komentář:          

Příloha: Foto 2975-101.pdf Komentář:          

Schvalovací cesta:

Zpracoval: Bc. František Kučera OMH 14.11.2023 13:54 
podepsáno

Předkladatel: Ing. Ondřej Smíšek 15.11.2023 10:47 
podepsáno

typ zobrazení anonymně









 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo položky: 070/2023 

Ke zjištění obvyklé ceny pozemkových parcel ppč. 2975/2, 2975/3, 2975/4 v k.ú. 
Děčín, obec Děčín 

 

          

Stručný popis předmětu znaleckého posudku 

Pozemkové parcely ppč. 2975/2, 2975/3, 2975/4 v k.ú. Děčín, obec Děčín 

Znalec: Miroslav Filégr, ing. 

 Tisá 434 

 403 36 Tisá 

 telefon: 602410262 

 

 Číslo posudku v evidenci znalce: 070/2023 

Zadavatel: Statutární město Děčín, Magistrát města Děčín 

 Mírové nám. 1175/5 

 405 38 Děčín 

 

Číslo jednací: 2438/2023/37 

 
 

OBVYKLÁ CENA 1 
m2 

425 Kč 

 

Počet stran: 21   Počet vyhotovení: 2   

Podle stavu ke dni: 7.8.2023 Vyhotoveno: Tisé 10.8.2023 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Vyhotovení znaleckého posudku pro ocenění cenou obvyklou za m

2
 u pozemku ppč. 2975, v k.ú. 

Děčín, obec Děčín 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Pro účel realizace zobchodování částí pozemku ppč. 2975 

1.3. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 7.8.2023 bez přítomnosti zástupce objednavatele.   
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2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
Výpis z katastru nemovitostí LV č. 10001, k.ú. a obec Děčín 

Kopie katastrální mapy 

Ortofoto 

Objednávka č. 2438/2023/37 

Geo plán č, 2059-112-2023 

Zobchodované nemovitosti dle CenovéMapy.cz 

Vlastní šetření 

Fotodokumentace 

2.2. Základní pojmy a metody ocenění 
Ocenění podle cenového předpisu 

Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 337/2022 Sb. v 

aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 

majetku. 

 

Obvyklá cena (obecná cena) 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 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 se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či 

jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 

vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 

majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku 

nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním. 

 

Tržní hodnota 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná 

částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím 

a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního 

odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. 

Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které 

mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. 

 

Stanovení tržní hodnoty 

Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 

ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 

proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 

hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 

stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje. 

 

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody: 

Metoda věcné hodnoty 
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Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 

opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 

by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 

opotřebení. 

 

Metoda výnosová 

Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice". 

Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, 

aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci. 

 

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací) 

Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v nedávné 

minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak hodnotu 

samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.   
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3. NÁLEZ 

3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Katastrální údaje : kraj Ústecký, okres Děčín, obec Děčín, k.ú. Děčín 

Adresa nemovité věci: Děčín I-Děčín, 405 02 Děčín I-Děčín 

Vlastnické a evidenční údaje 
Statutární město Děčín, Magistrát města Děčín, Mírové nám. 1175/5, 405 38 Děčín, podíl 1 / 1  

Dokumentace a skutečnost 
Bylo provedeno porovnání předložených podkladů se skutečností a nebyly shledány rozdíly s vyj. 

nezavkladování závěrů geo plánu do katastru nemovitostí. 

Místopis 
Děčín je statutární město v okrese Děčín v Ústeckém kraji na soutoku řek Labe a Ploučnice. Zaujímá 

rozlohu 117,7 km2 a žije zde přibližně 47 tisíc obyvatel. Je významným říčním přístavem, důležitou 

železniční křižovatkou a leží na křižovatce několika významných silničních tahů. Rozkládá se na 

rozhraní Českého Švýcarska a Českého středohoří. Řeka Labe, která Děčín rozděluje na dvě 

poloviny, dodává městu i okolí jedinečný ráz a silně ovlivňuje život jeho obyvatel. Díky své poloze se 

Děčín řadí mezi nejzelenější města České republiky. Na jeho okraji začíná Labský kaňon, 

nejmohutnější pískovcový kaňon Evropy.  

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 

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 

Celkový popis nemovité věci 
Jedná se o části pozemkové kmenové parcely ppč. 2975. Části jsou specifikovány v předloženém 

geometrickém plánu. Dosud nejsou zavkladovány v katastru nemovitosti. 

inž, sítě 

svažitost 

napojení na komunikaci 
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Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  

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 

NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci:   

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 

ANO Poloha nemovité věci v chráněném území 

NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy 

Komentář: Rozsáhlé chráněné území.  
 

Ostatní rizika: nejsou  

NE Nemovitá věc není pronajímána 

 

3.2. Obsah 
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  
 

Obsah tržního ocenění majetku  

1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemkové parcely . ostatní plocha, ostatní komunikace  

2. Porovnávací hodnota  

2.1.   
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4. POSUDEK 

4.1. Ocenění 

 
Ocenění prováděné podle cenového předpisu  

Název předmětu ocenění: pozemkové parcely 

Adresa předmětu ocenění: Děčín I-Děčín 

 405 02 Děčín I-Děčín 

LV: 10001 

Kraj: Ústecký 

Okres: Děčín 

Obec: Děčín 

Katastrální území: Děčín 

Počet obyvatel: 47 029 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 928,00 Kč/m
2 

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

121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., č. 

303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 Sb. a 

vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb., 

č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb., č. 488/2020 Sb., č. 424/2021 Sb. a č. 337/2022 Sb., 

kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 

 

 

Tržní ocenění majetku  

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemkové parcely . ostatní plocha, ostatní komunikace  

Ocenění 

Stavební pozemky pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 

Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 

prostranství a drah 

 

III Účelové komunikace, vlečky a místní komunikace IV třídy 

(samostatné chodníky, cyklistické stezky, cesta v chatových 

oblastech, obytné a pěší zóny) 

 -0,25 

P2. Charakter a zastavěnost území  

I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  

II  Komunikace s nezpevněným povrchem  -0,03 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  

II  Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  

I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 
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4 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,231 

  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace a veřejné prostranství  

§ 4 odst. 3  928,-  0,231  1,000    214,37 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - jiná 

plocha 

2975/2 29 214,37  6 216,73 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - jiná 

plocha 

2975/3 3 214,37  643,11 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - jiná 

plocha 

2975/4 23 214,37  4 930,51 

Ostatní stavební pozemky - celkem 55   11 790,35 

Pozemkové parcely . ostatní plocha, ostatní komunikace - zjištěná 

cena celkem 

=  11 790,35 Kč 

2. Porovnávací hodnota  
2.1.   

Oceňovaná nemovitá věc  

Plocha pozemku: 55,00 m
2 

  

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Ostatní plocha, jiná plocha 

Lokalita: k.ú. a obec Děčín 

Pozemek: 1,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny 1,00 

K2 Velikosti objektu 1,00 

K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 1,00 

K5 Celkový stav 1,00 

K6 Vliv pozemku 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00 

 

Zdroj: Cenova.Mapa.cz 

Cena [Kč] 

 k 4.8.2023 
Výměra pozemku 

[m
2
] 

Jedn. cena 
[Kč/m

2
] 

Celkový koef. 

KC  

Upr. jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

425 1 425 1,00 425 
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4.2. Výsledky analýzy dat 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  

Výsledná cena 1 m2- celkem:  214,37 Kč 

slovy: dvěstěčtrnáct 37/100 Kč 

 

Cena zjištěná dle cen. předpisu 1 m2 214,37 Kč 

slovy: dvěstěčtrnáct37/100 Kč  
 

Rekapitulace tržního ocenění majetku  

1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemkové parcely . ostatní plocha, ostatní komunikace  214,37 Kč 

2. Porovnávací hodnota 1 m2  

2.1.   425,- Kč 
 

  

Porovnávací hodnota 1 m2 425 Kč 

Hodnota pozemku 1 m2 214,37 Kč 

   
 

Silné stránky  
- přístupová komunikace k řadovým garážím 
 

Slabé stránky  
- nezpevněná komunikace 

- horší výjezd na hlavní frekventovanou komunikaci 
 

Obvyklá cena 1 m2 425 Kč 

slovy: Čtyřistadvacetpět Kč  
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Jedná se o tři části pozemků oddělených od kmenové pozemkové parcely ppč. 2975 - ostatní plocha, 

ostatní komunikace. Nový stav, dle geometrického plánu, není dosud vložen do katastru nemovitostí. 

Jde o přístupovou cestu k řadovým garážím.  

Obdobné pozemkové parcely se téměř nenabízejí a neobchodují.  
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5. ZÁVĚR 
 

Obvyklá cena 1 m2 425 Kč 
slovy: Čtyřistadvacetpět Kč  

SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 10001 1 

Kopie katastrální mapy 1 

Ortofoto 1 

Geometrický plán 2 

Fotodokumentace ze dne 7.8.2023 1 
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Odměna, náhrada nákladů 

Odměna byla sjednána smluvně před započetím výkonu. 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec zapsaný v seznamu znalců vedené Ministerstvem 

spravedlnosti pro obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí, zvl. specializace oceňování 
nemovitostí. Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod poř. č. 070/2023 znaleckého 
deníku.  
 
 
V Ústí nad Labem, dne 10.8.2023 
 
 
 
 

Ing. Miroslav Filégr 

 

 

 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6. 
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PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 

č: 070/2023 

 počet stran A4 v příloze: 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 10001 1 

Kopie katastrální mapy 1 

Ortofoto 1 

Geometrický plán 2 

Fotodokumentace ze dne 7.8.2023 1 

   



- 15 - 

 

 
  



- 16 - 

 

 
  



- 17 - 

 

 
  



- 18 - 

 

 
  



- 19 - 

 



- 20 - 

 

 
  



- 21 - 

 

 
Pohled 

 

 
         pohled 

 
pohled 

 

 
                     pohled 

 

 

                     pohled  

  

  

  

 










