ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadteni: 202517

OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny diim, Hrad Nectiny ¢.p. 16, na pozemku p.¢. st. 17/1, pozemek p.€. st. 17/1, p.c.
24/1, p.€. 340, (LV 566) a pozemek p.C. st. 19/1, soucasti je garaz bez ¢.p./C.e. (LV 565),
katastralni uzemi Hrad Nectiny, obec Nectiny, okres Plzen - sever, kraj Plzenisky

Kraj: Plzensky Okres: Plzen-sever

Obec: Nectiny Katastralni tizemi: Hrad Nectiny [701 971]

Adresa:  Hrad Nectiny 16, 331 62 Nectiny

. 17/1, zastavéna plocha a nadvori, 621 m*

. 24/1, zahrada, 231 m?

. 340, ostatni plocha, 106 m?
p. ¢. 19/1, zastavéna plocha a nadvoii, 23 m?

Stavby: Budova s ¢islem popisnym 16

Ostatni stavby:  garaz bez ¢,p,/C.e. na pozemku p.¢. st.19/1 (LV 565), vedlejsi stavba hospodaiské
budovy na p.¢. st. 17/1 (LV 566)

Pozemky: p-
p-
p.

O O O O

Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

6 400 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: Sest milionui Cty¥i sta tisic)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838 s
Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady A0 OCENGY

ZHOTOVITEL: Ing.Iva Mejzlikova /
Adresa:Gen. Fanty 930/28, 674 01 Tiebic /)it 2,'/|

tel: +420 732 123 891, e-mail: znalec@mejzlikov".'éz

Podet stran: 22 a 4 stran ptiloh ~ Pocet vyhotoveni: 1 LY co V>

Podle stavu ke dni: 25.11.2025 Vyhotoveno: V Tiebici 8.12.2025




Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Sarasota s.r.0., LV 566, Anglicka 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 566, podil: 1 /2

LV 566 Milada Wedellova, Ktivenicka 408/6, 181 00 Praha 8, LV: 566, podil: 1 /2
Sarasota s.r.0., LV 565, Anglicka 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 565, podil 1 / 1

Mistopis

Obec Hrad Nectiny je malé vesnice, ktera tvoii ¢ast obce Nectiny v okrese Plzen-sever, Plzensky kraj.
Lezi asi 2 km jizné€ od Nectin a prochazi ji silnice II/193, ktera zajistuje spojeni s Nectic s okolnimi
obcemi. Oblast je soucasti malebné krajiny severniho Plzeniska, s lesnatymi kopci, idolim Starého
potoka a jeho pfitoktl. Nadmoiska vyska se pohybuje mezi 550-690 m. Uzemi je klidné, s nizkou
hustotou osidleni, vhodné pro rekreaci a turistiku. Autobusova doprava je obsluhovéana regiondlnimi
autobusy, které spojuji obec s Nectinami, Plzni a okolnimi vesnicemi. Nejblizsi vétsi dopravni uzel je

R4

hlavnich tratich (Praha, Cheb, Domazlice). Technickd vybavenost - VétSina domt je napojena na
vefejny vodovod. V obci neni centralni kanalizace s COV, odpadni vody se fesi individualng (septiky,
jimky). Obec neni plo$né plynofikovana, vyuziva se elektfina a lokdlni topeni na tuhéd paliva.
Elektiina je standardnim napojenim na distribucni sit’. Obcanskd vybavenost obce - v samotném
Hradu Nectiny neni $kola ani posta, ani obchody, ale v Nectindch (2 km) je ZS aMS, posta, obchody,
prakticky 1ékat a 1ékarna. Sir$i zdravotni sluzby v Manéting a Plzni. V Neétinach je kulturni déim,
détské hiiste, sportovni areal. V obci Hrad Nectiny je ziicenina hradu Preitenstein — sttedoveky hrad z
13. stoleti, dale zdmek Nectiny — novogoticky zamek s parkem, dnes vyuzivany Zapadoceskou
univerzitou jako Skolici a ubytovaci zatizeni.

Objekt rodinného domu Hrad Neétiny €.p. 16 je situovan po vychodni strané komunikace 11/193, pod
ziiceninou hradu Preitenstein, v blizkosti ptirodniho parku Mamétinska, u zdmeckého parku Nectiny.
Diim je situovan jako samostatné stojici na vlaastnim pozembku, je obklopeny zahradou, za domem je
hospodaiska budova. Naproti domu, pies cestu je pozemek dalsi zahrady p.c. 24/1 a také garaz na
pozemku p.¢. st. 19/1. Vstup do domu je od zapadu, ze silnice, dale na ptfedzahradku a dale k domu.
Pozemek p.C. st. 17/1 je oplocen. Pozemek zahrady p.€. 24/1 a 340, situovany pred garazi oplocen
neni. Lze konstatovat, Ze pfistup k nemovitosti je pravné zajisteén.

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna
O ostatni O nakupni zona
Ptipojky: voda O kanalizace O plyn
( elektro O telefon O zpev. ptijezd
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): [ MHD L1 Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITL.tf.

Ptistup pfes pozemky:
304/1 Plzeiisky kraj, Skroupova 1760/18, Jizni Pfedmésti, 30100 Plzen

Celkovy popis

Pozemek p.¢. st. 17/1 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 621 m2, jehoZ soucasti je rodinny dim
Hrad Negtiny¢.p. 16, pozemek p.&. 24/1 — zahrada o vyméfe 231 m?, pozemek p.&. 340, vie zapsano
na LV 566 a stavba bez ¢.p. / €.e. gardZ umisténa na pozemku p.¢. st.19/1, zapsand na LV 565, vSe v
katastralnim tzemi 701971 Hrad Nectiny, obec 559261 Nectiny, okres CZ0325 Plzen-sever, kraj
Plzensky.




Rodinny diim je postaven jako samostatné stojici na vlastnim pozemku, obklopeny zahradou. Vstup
do domu je ze zépadu, z prajezdni komunikace 1I/193, ptes piedzahradku. Ptistup k domu a po
zpevnéné plose, chodniku. Na pozemek lze vjet autem, vjezdni branou v ploté. Rodinny dim je
postaven na obdélnikovém ptdorysu s rohovym rizalitem, architektonickym prvkem, ktery je
vysunut z ¢asti fasddy budovy a zdlraziuje vstup. Vstup je honosny, opatien sloupovim, které je v
2.NP zakoncené balkonem. Dim ma dvé nadzemni podlazi a je ¢asteCné podsklepen. ZastieSeni je
mansardovou stfechou, v jejiz plose jsou vikyte. Stfecha nad vystupujici ¢asti je polovézova napojena
na hlavni mansardovou stiechu (ve stfesni rovin€¢ dva sklony), hieben stiechy je kolmo ke
komunikaci. Je zavedena elektfina, vodovod, odpady svedeny do jimky, plyn v obci neni.

Konstrukéni fesent:

Rodinny dim je proveden jako sténovy systém zdény ze smiSeného zdiva cihel. Dim ma dvé
plnohodnotna podlazi, je z pfevazné ¢asti podsklepen. Dim je postaven na zakladech z kamene.
Obytna c¢ast domu je situovana nad terénem. Stropni konstrukce dfevéné tramové s rovnymi
podhledy. ZastieSeni sklonitou mansardovou stfechou, tesaiska vazba, krytina polozena na bednéni,
azbestocementové Sablony. Klempifské konstrukce provedeny z pozinkovaného plechu. Omitky
vngjsi, fasadni vapenné zdobené architektonickymi plastickymi prvky. Omitky vnitini vapenné
dvouvrstvé. Rozvody elektroinstalace, vody, odpadul, elektroinstlace. Okna dievéna dvojita,
Spaletova, ¢lenéné tabule skla. Vnitini dvetfe v masivnich difevénych zarubnich. Vnéjsi dvere dievéné.
Podlahy z pochiizné vrstvy riznych materiala, dfevéné palubové, koberce, dlazby, teracové dlazby.
Kuchyné¢ a socidlni zafizeni v obou podlazich kompletni.

Dispozi¢ni feseni: v 1.PP jsou sklady, sklepy, technické zazemi, kotelna. V 1.NP je bytova jednotka o
velikosti 3+1 (uzitna plocha cca 100 m2), je po rekonstrukei, kdy byla provedena koupelna, kuchyii a
podlahy. Ve 2.NP je bytova jednotka o velikosti 3+1 (uzitnd plocha cca 100 m2) v udrzovaném stavu.

Technicky stav nemovitosti: nemovitost je uzivana k trvalému bydleni. Technicky stav uspokojivy, s
pfedpokladem provedeni dalSich udrZzovacich praci a rekonstrukei.

Garaz bez ¢.p./¢.e je na obdélnikovém pudorysu, na pozemku p.¢. st. 19/1, jedna se o severni polovinu
dvojgaraze. Ptijezd z vychodni strany. Zdéna stavba zastfeSena pultovou stiechou, krytina plech
pozinkovany. Vstup plechovymi vraty.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén ptimo z vefejné komunikace

Komentat: Zakres stavby v katastralni mapé odpovida skutecnosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inZenyrskych siti)
Komentai: Vécné biremeno (podle listiny) - pravo umistit, provozovat, opravovat a udrzovat
Zatizeni distribu¢ni soustavy, rozsah dle geometrického planu &. 148-49/2021, opravnéni pro CEZ
Distribuce, a. s., vklad VV-1944/2021-435
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Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Stavebné technicky popis

Konstrukce:
Rok vystavby:
Vytapéni:
Opotiebeni:
Pocet garazi:

zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)

1850

ustfedni / etazové - elektiina
60,00 %

1

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi:
Technicky stav stavby: dobfe udrzovana
Rekonstrukce stavby: dil¢i rekonstrukce v r.: 2010

L] celkova [l dil¢i I stfecha [ fasada, zatepleni [1 okna, dvefe (¥l rekonstrukce v interiéru

1/2

Zastavéné plochy podlazi Iigglsg Zz;slgi\;]e;a
1.PP 9500m° 260m  33,00m*
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
sklad, sklep, technicka 66,00 m? 0,50 33,00 m?
mistnost
Uzitna plocha celkem: 33,00 m?
1.NP 13500m*  2,90m 100,00 m*
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
byt 3+1 100,00 m* 1,00 100,00 m?
Uzitn4 plocha celkem: 100,00 m?
2.NP 13500m*  2,70m 100,00 m*
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka 3+1 100,00 m? 1,00 100,00 m?
Uzitn4 plocha celkem: 100,00 m?
Obestavény prostor
1.PP (95,00)*(2,60) = 247,00 m°
1.NP (135,00)*(2,90) = 391,50 m*
2.NP (135,00)*(2,70) = 364,50 m*
zastieseni (135,00)*(2,2/2)-2*(10,5*2,2*2,2/6) = 131,56 m*
Obestavény prostor - celkem: 1134,56 m’




POROVNAVACI HODNOTA

Hrad Nectiny ¢.p. 16, véetné pozemku p.¢. st. 17/1, p.€. 24/1, p.¢. 340, p.C. st.
19/1, k.4. Hrad Nectiny, obec Nectiny

|Oce1“10vané nemovita véc
Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Grovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorki.

UZitna plocha: 233,00 m*
Obestavény prostor: 1134,56 m®
Zastavéna plocha: 135,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 360,00 m?
Vyméra pozemku: 981,00 m?

Zdiavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohledtiuje, zda se jedna o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouzita srazka. Pokud je
zdrojem skutecné realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlediuje velikost objektu, uzitné plochy ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci tzemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K4 zohlednuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K5 zohlednuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stafi vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohledniuje velikost pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K7 zohlednuje existenci a velikost vedlej$ich staveb ocefiované nemovité véci vzhledem
k pozemklm srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCp) je vypoctena aritmetickym prumérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientii K1 az Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpoklddany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je -
11 v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsi nez 1,0, je - i OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota oceflované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Netciny
Lokalita: Netciny, okres Plzen - sever, kraj Plzensky
Popis: Stylovy rodinny diim o Sesti mistnostech, se zahradou, v manétinské oblasti. Vhodny je jak]

k trvalému bydleni i k rekreaci. Dojezd od krajského mésta — do Plzné cca 30 km. V domé
probéhla ¢astecna rekonstrukce, je zde nova koupelna s podlahovym vytapénim a wc, nové
dfevéna eurookna i dvete, zateplené podkrovi, z ¢asti nova elektfina v médi 220/380 V.
Vytapéni je feSeno mramorovymi topnymi panely. Lze topit i v kamnech, ktera jsou k
dispozici pro kazdou mistnost, v obyvacim pokoji pak je krb i mald pec. Dim je
prostorny,suchy, vhodny i pro velkou rodinu. Voda je z nové vybudovaného vrtu, rozvedena
do koupelny i do kuchyné. Kanalizace je feSena Cistirnou odpadnich vod, tepld vodal
bojlerem. U domu je zahrada 525 m2. V pfizemi domu najdete pfedsin s komorou a tii
mistnosti, kuchyné je s francouzskym oknem. Z obyvaciho pokoje vedou schody do patra,
kde jsou také tii mistnosti s moznosti vstupu ze zahrady. Na zahrad¢ jsou vzrostlé hrusné.
Podlahu tvofi ¢astecné nova dlazba, ¢astecné dievo. Diim neni podsklepen, komora v pfizemi
je ale chladna a 1ze vyuzivat jako sklep. Casem bude vhodné vyménit stie$ni krytinu, krov je
v poradku. Na zahrad¢ je malé jezirko, u domu se nachazi garaz a dilna. Zahrada, dvir i
protéjsi pozemek jsou nove oploceny. Parkovani je mozné bud’ na dvote.

Podlazi: 1

Dispozice:  5+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 525,00 m*

Uzitna plocha: 146,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Valuo nabidka #1766429 z 06/2025

0,95
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 1 BJ 0,90 :
K3 Poloha - stejna obec, lokalita v obci 0,99 i
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - ele panely, kamna. IS - ele, RS
voda,DCOV 1,00 Zdror: Val bd Ak
K5 Celkovy stav - ¢ast po rekonstrukci, zatepleno podkrovi T0]. valuo nabidka
vy stav-castp PHEPERe POTE a0 #1766429 7 06/2025
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek zahrady 1,04
K7 Vedlejsi stavby - garaz, dilna, jezirko 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.6.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 390 000 146,00 30 068 0,87 26 159
Nazev: Netciny 62
Lokalita: Netciny €.p. 62, okres Plzen - sever, kraj Plzensky
Popis: Rodinny dim Nectiny ¢.p. 62 je o dispozice 3+1 v 1.NP a 2+1 v podkrovi, které bylo

dobudovano v ramci rekonstrukce stiechy, kdy byly provedeny vikyie a podstfesni prostor|
byl upraven jako obytny, dale provedena pfistavba smérem do dvora. Za domem je
hospodarska budova, na pozemek je vjezd vraty, 1ze zde pohodIné parkovat. Uzitna plocha
domu 173 m2, pozemek 1727 m2. Dim je zdény ze smiSené¢ho zdiva, ma sedlovou stfechu a
interiéry jsou Castecné po rekonstrukei, ktera neni dokoncena. Na podlahach v 1.NP dlazby,|
v podkrovi OSB desky. V 1.NP otevieny obytny prostor kuchyné s jidelnou a obyvacim
pokojem, propojeno se zahradou. Vytapéni Ustfednim radiatorovym topenim, kotel na tuha
paliva, dale elektrické ptimotopy.

Podlazi: 1

Dispozice: 3+la2+1




Typ stavby: zdéna
Pozemek: 1727,00 m?
UZitna plocha: 173,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Kupni sml.:V-1299/2025-435 z 3.7.2025

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 2 BJ 0,95
K3 Poloha - stejna obec, lokalita v obci 0,99
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - ele ptimotopy, kotel na TP. IS -
ele, voda,kanalizace 0,99
K5 Celkovy stav - ¢ast po rekonstrukei,podkrovi, nedokonceno Zdroj: Kupni
1,01 sml.:V-1299/2025-435 z
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek zahrady 0,96 3.7.2025
K7 Vedlejsi stavby - hospodaiska budova 1,02
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3.7.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5600 000 173,00 32 370 0,92 29 780
Nazev: Manétin
Lokalita: Manétin, okres Plzen - sever, kraj Plzensky
Popis: K prodeji patrovy rodinny dim v Manétin€ cca 40 km na sever od Plzn€. Dim je zdény,

kompletné podsklepeny. V suterénu domu se nachazi kotelna, sklad paliva a sklady na
potraviny. V dal$i ¢asti suterénu je z ulice pristupna garsoniéra s koupelnou a WC. Tato Cast
domu se samostatnym vchodem. V pfizemi domu je kuchyné, velky atypicky obyvaci pokoj,
koupelna se sprchou a WC. V podkrovi jsou 2 pokoje, koupelna s vanou, WC, komora v Casti
i pida. DGim je napojen na vetejny rozvod vody, kanalizace, a elektfiny. K domu je pfistavénal
zdéna piizemni gardz pro 2 auta se skladem naradi. Na pozemku je i kopana studna s
uzitkovou vodou. Pozemek kolem domu je svazity jiznim smeérem k Manétinskému potoku.
Je oploceny, osézeny trvalymi porosty ovocnych i okrasnych stromt. Tato nemovitost je
idealni nejen pro bydleni, ale nabizi se zde i rizné moznosti ke komerénimu vyuziti Vyhodoul
lokality je dostupnost veskeré ob&anské vybavenosti (MS, ZS, obchody, zdravotni a
zachranné sluzby, posta, mestsky utad,sportoviste), ale i pfiroda s nadhernymi lesy.

Podlazi: 1

Dispozice:  1+kk, 5+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1 452,00 m?
Uzitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Valuo nabidka #1801523 z 10/2025

0,95

K2 Velikosti objektu - obdobna uzitna plocha, 2 BJ 0,97

K3 Poloha - sousedni obec, vétsi ob¢.vybavenost 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory 0,97

K5 Celkovy stav - stav k rekonstrukci 1,10 —

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek zahrady 0,97 Zdroj:

K7 Vedlejsi stavby - garaz, venkovni posezeni 1,02 #1801523 z 10/2025
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.10.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5990 000 200,00 29 950 0,92 27 554

-7-




Nazev: Dolni Béla 22

Lokalita: Dolni B¢la 22, okres Plzen - sever, kraj Plzensky

Popis: Rodinny dim Dolni Bé&la ¢.p. 22 umistény v udoli piirody Dolni Béla - Berk. - dispozice 4+1,
2 koupelny, 2 toalety, komory, $atna - dim je kompletné podsklepen - topeni kotel na tuhd
paliva, plyn na hranici pozemku - voda ze studny, odpad fesen jimkou. Uzitna plocha domu|
143 m2, pozemek 322 m2. Fasada domu je opravena, vnitini prostory po rekonstrukci. Na
podlahdch ptfevazné dlazby, v nékterych mistnostech plovouci laminatové podlahy.
Orevieny obytny prostor kuchyné s jidelnou a obyvacim pokojem, k dispozici krb. Vytapéni
ustfednim radiatorovym topenim, kotel na tuha paliva ve sklep€. Tato nemovitost s historii
poskytuje veskeré zdzemi pro okamzité bydleni. U domu je mensi zahrada, na zahradé krb a
pfiprava pro udirnu. V obci je veSkerd obcanska vybavenost, obchody, 1ékafi, Skolka, $kola,
restaurace, kulturni akce, sportovisté, turistické a cyklo stezky. Perfektni dostupnost mésta
Plzné¢, zastavka autobusu s ¢astym spojem piimo pied domem.

Podlazi: 1

Dispozice:  6+kk

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 322,00 m*

Uzitna plocha: 143,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Vklad V-1938/2024-435 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi uZzitna plocha, 1 BJ 0,90

K3 Poloha - sousedni obec, zakladni ob¢.vybavenost 0,97

K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory, krb 0,95

K5 Celkovy stav - po ¢astecné rekonstrukei, historicka budova

0,99 . o
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek zahrady 1,06 V-fg;%]/ZB/; 1?235
K7 Vedlejsi stavby - vjezd na pozemek, kiilna 1,03
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.10.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 230 000 143,00 29 580 0,90 26 622

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovnavany na zaklad€ uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu, stafi
a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moznosti parkovani ¢i garaZovani, velikost a poloha
pozemku, vedlejsi stavby uzivané ve funkénim celku apod. Jednotliva porovnani jsou stanoveny
koeficienty.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 26 159 K&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 27 529 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 29 780 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérn4 jednotkova cena 27 529 K&/m?
Celkova Uzitna plocha oceniované nemovité véci 233,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 414 257 K¢




ZAVER

Na zakladé provedené detailni analyzy s pouzitim vyse uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrzZena trzni, resp. obvykla cena/ trzni hodnota nemovitosti: rodinného
domu Rodinny dim, Hrad Nectiny ¢.p. 16, na pozemku p.c. st. 17/1, pozemek p.C. st. 17/1, p.C. 24/1,
p.C. 340, (LV 566) a pozemek p.€. st. 19/1, soucasti je garaz bez €.p./¢.e. (LV 565), katastralni uzemi
Hrad Nectiny, obec Nectiny, okres Plzen - sever, kraj Plzenisky: 6 400 000,- K¢.

Pouzita metoda porovnavaci porovnava nemovitosti pomoci koeficientd uskuteénénych prodejii v
nejbliz§i minulosti, vypovida o skute¢ném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transakéni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti trhu, z vyhodnoceni
udaju realizovanych prodeji databaze, nabidkovych cen, pro potiebné porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v n€kterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funk¢ni celek, ocenéna jako volna bez odectu jakychkoliv pohledavek,
zastavnich prav, skutecného vycisleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 565 a
LV 566 katastralni izemi Hrad Nectiny, obec Nectiny, okres Plzen - sever, kraj Plzeiisky.

Pfi stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na staii a stav domu, na pozemky uzivané ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu. Dale je zohlednéno konstrukéni feSeni rodinného domu, vyuziti,
silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovena cena je uvedena bez ohledu na podilové vlastnictvi nemovitosti, z tohoto diivodu uvadim,
ze podilové spoluvlastnictvi nemovitosti snizuje hodnotu nemovitosti o cca 10 - 15%, z toho divodu,
ze obchodovatelny je vZdy 1épe celek nez jeho Cast.

Silné stranky

- klidna lokalita s nizkou hustotou osidleni, vhodné pro rekreaci a turistiku
- dojezdova vzdalenost Plzn¢ 30 km

- ptistup a ptijezd po vetejné komunikaci

- velky pozemek zahrady

- garaz a dalsi zahrada naproti domu

Slabé stranky

- mistni ¢ast obce bez ob¢.vybavenosti (Nectiny 2 km)

- pfedpoklad dojizdéni za praci a obCanskou vybavenosti

- 2 bytové jednotky v jednom domé

- vlastni DCOV, bez plynu

- predpoklad dalSich rekonstrukénich a moderniza¢nich praci
- vEét§i diim s vys$§imi pozadavky na udrzbu

Obvykla cena
6 400 000 K¢

slovy: Sest miliont &tyfi sta tisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6
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Situace umisténi nemovitosti pozemku p.¢. st. 17/1, p.¢. 24/1, p.¢. 340,
p.C. st. 19/1, k.u. Hrad Nectiny, obec Nectiny

Situace katastralni mapy umisténi nemovitosti pozemku p.¢. st. 17/1, p.c.

24/1, p.c. 340, p.C. st. 19/1, k.0. Hrad Nectiny, obec Nectiny
Vypis z LV 565, LV 566, katastralni Izemi Hrad Nectiny
Porovnavaci nemovitosti

Fotodokumentace

Cerifikat odhadce
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Kopie katastralni mapy ze dne 5.12.2025
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Pozemek p.¢. 17/1 v k.. €. 701971
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.11.2025 09:55:02

Okres: C20325 Plzen-sever Obec: 559261 Nectiny
Kat.tzemi: 701971 Hrad Necétiny List vlastnictvi: 566
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 1/2
2
Wedellova Milada, Kfivenicka 408/6, Cimice, 18100 Praha _ 1/2
8
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuzZiti Zptisob ochrany
St. 17/1 621 zastavéna plocha a chranéna znacka
nadvori geodetického bodu
Souéasti je stavba: Hrad Necétiny, &.p. 16, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 17/1
24/1 231 zahrada zemédélsky pudni
fond
340 106 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B vcéetné souvisejicich adaji

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
pravo umistit, provozovat, opravovat a udrzovat Zarizeni distribuéni soustavy, rozsah
dle geometrického planu &. 148-49/2021
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Dé&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 24/1

Listina Smlouva o zrizeni vécného bremene - bezuplatna ze dne 23.08.2021. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 03.09.2021 08:20:00. Zapis proveden dne 27.09.2021.
V-1944/2021-435

Poradi k 03.09.2021 08:20

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 17/1

© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 24/1

Pilomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvedu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracoviité Kralovice, kéd: 435.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.11.2025 09:55:02

Okres: Cz0325 Plzen-sever Obec: 559261 Nectiny
Kat.tzemi: 701971 Hrad Necétiny List vlastnictvi: 566

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Listina

o Smlouva darovaci V12-1488/1995 ze dne 12.12.1995, pravni uéinky vkladu vznikly dnem
14.12.1995 POLVZ 9/1996.

2-5290/2007-435
Pro: Wedellova Milada, Kfivenicka 408/6, Cimice, 18100 Praha 8 RC/ICO: _

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud Plzen-sever 11 D-600/2012 -22 ze dne 26.11.2012.
Pravni moc ke dni 26.11.2012.

Z-4158/2012-435
Pro: Wedellova Milada, Kfivenicka 408/6, Cimice, 18100 Praha 8 ré/1éo : I

o Smlouva kupni ze dne 09.11.2020. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 11.11.2020 14:34:43.
Zapis proveden dne 02.12.2020.

Vv-1941/2020-435
Pro: Wedellova Milada, Kfivenicka 408/6, Cimice, 18100 Praha 8 ré/zréo:

o Smlouva kupni ze dne 24.07.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 11.08.2025 19:01:34.
Zapis proveden dne 02.09.2025.

Vv-1575/2025-435
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838

o Smlouva kupni ze dne 30.09.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 07.10.2025 08:45:00.
Zapis proveden dne 29.10.2025.

V-1979/2025-435

Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
24/1 53154 231

Nemovitosti jsou v szemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Kralovice, koéd: 435.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.11.2025 10:26:50
Cesky itfad zeméméricky a katastralni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k uelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho z&akona.
Osobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v ©

sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracovi3té Kralovice, kéd: 435.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.11.2025 08:55:02

Okres: C20325 Plzen-sever Obec: 559261 Nectiny
Kat.tzemi: 701971 Hrad Necétiny List vlastnictvi: 565

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdator Podil

Vlastnické pravo
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838

2
B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 19/1 23 zastavéna plocha a
nadvori

Soufdsti je stavba: bez ép/ée, garaz

Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 19/1
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujicl nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 24.07.2025. Pravni 0cinky zapisu k okamziku 11.08.2025 19:01:34.
Zapis proveden dne 02.09.2025.

V-1575/2025-435
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Kralovice, kod: 435.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.11.2025 10:27:58
Cesky ufad zemémérficky a katastrdalni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitostil CR
Katastralni Gfad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracoviité Kralovice, kéd: 435.
strana 1
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#1766429

Prodej domu Adresa Detail nabidky

193, Nectiny, Plzen-sever, Plzerisky kraj,
146 m? Jihozapad, Ceska republika, Europe

Zdroj: vefejna nabidka na internetu

Stylovy rodinny dim o Sesti mistnostech, se zahradou, v manétinské oblasti. Vhodny je jak k trvalému
bydleni i k rekreaci. Dojezd od krajského mésta — do Plzn& cca 30 km. V domé probé&hla Easteéna
rekonstrukce, je zde nova koupelna s podlahovym vytapé&nim a wc, nova dfevéna eurookna i dvefe,
zateplené podkrovi, z ¢asti nova elektfina v médi 220/380 V. Vytapéni je feSeno mramorovymi topnymi
panely. Lze topit i v kamnech, ktera jsou k dispozici pro kazdou mistnost, v obyvacim pokoji pak je krb i
mala pec. Dim je prostorny,suchy, vhodny i pro velkou rodinu. Voda je z nové vybudovaného vrtu,
rozvedena do koupelny i do kuchyné&. Kanalizace je fe$ena €istirmou odpadnich vod, tepla voda bojlerem. U
domu je zahrada 525 m2. V pfizemi domu najdete pfedsiii s komorou a tfi mistnosti, kuchyné je s
francouzskym oknem. Z obyvaciho pokoje vedou schody do patra, kde jsou také tfi mistnosti s mozZnosti
vstupu ze zahrady. Na zahradé jsou vzrostlé hruSné. Podlahu tvoii ¢asteéné nova dlazba, ¢astecné dievo.
Dum neni podsklepen, komora v pfizemi je ale chladna a Ize vyuZivat jako sklep. Casem bude vhodné
vymeénit stfedni krytinu, krov je v pofadku. Na zahradé je malé jezirko, u domu se nachazi garaz a dilna.
Zahrada, dvur i protéjsi pozemek jsou nové oploceny. Parkovani je moZné bud na dvore.
e

‘

9 Cenova historie 02.06.2025 - 16.06.2025 (14 d)

Zarnamenano Cena
+ Stazeni inzeratu 16,06,2025 {po 14 d) 4 390 000 K&
4 390 000 K&

+ Viytvoiend inzerdtu 0206
73 NeMovitost
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podani:3.7.2025
cena:5 600 000 K¢
Kupni sml.:V-1299/2025-435 ( LISTINY)
Listina ID:91791103010
LV: 403 k.a.: 702013

Plocha  Cena/m’ Cena
STAVBA:  Nettiny 62, okr. Plzef-sever (rodinny dim) 173 m* 19 862
5003 504
PARCELA: st.56/1 (zast. plocha a nidy.), ki: Neftiny 495 m? 3 166
PARCELA: 11 (zahrada), ki: Ne¢tiny 287 m? 484 138 956
PARCELA:

14/2 (zahrada), ki: Netiny 945 m? 484 457 540

/

———

o

Hrad
Nedtinv

Rodinny dim Nectiny &.p. 62 je o dispozice 3+1 v 1.NP a 2+1 v podkrovi, které bylo dobudovéano v ramci
rekonstrukce stiechy, kdy byly provedeny vikyfe a podstiesni prostor byl upraven jako obytny, dale provedena
pfistavba smérem do dvora. Za domem je hospodarska budova, na pozemek je vjezd vraty, 1ze zde pohodiné
parkovat. UZitna plocha domu 173 m2, pozemek 1727 m2. Dim je zdény ze smiSeného zdiva, ma sedlovou
stfechu a interiéry jsou Castetn& po rekonstrukci, ktera neni dokoncena. Na podlahach v 1.NP dlaZby,
v podkrovi OSB desky. V 1.NP otevieny obytny prostor kuchyné& s jidelnou a obyvacim pokojem, propojeno se
zahradou. Vytapéni Gstfednim radiatorovym topenim, kotel na tuhé paliva, dale elektrické pfimotopy.
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Prodej domu AP E’ Detail nabidky

#1801523

Plzen-sever, Plzensky kraj, Jihozapad, 33162,
200 m? Ceska republika

Zdroj: vefejna nabidka na internetu

Cenova historie 24.07.2025 - 16.10.2025 (83 d

Zaznamenano Cena
+ StaZenl inzeratu 16.10.2025 (po 3 d) 5990 000 K&
N 5990 000 K&

Zlevnéno 1310.2025 (pos9d)

za nemovitost
% = 6 600 000 K&
Zleynéno 15.08.2025 (po224d)

I3 nemovitost

6900 000 K&
* Witvofenl inzeratu 24072025

za nemovitost

K prodeji patrovy rodinny dim v Manétiné cca 40 km na sever od Plzné. Dum je zdény, kompletné
podsklepeny. V suterénu domu se nachazi kotelna, sklad paliva a sklady na potraviny. V dalsi ¢asti
suterénu je z ulice pfistupna garsoniéra s koupelnou a WC. Tato ¢ast domu se samostatnym vchodem. V
pfizemi domu je kuchyné, velky atypicky obyvaci pokoj, koupelna se sprchou a WC. V podkrovi jsou 2
pokoje, koupelna s vanou, WC, komora v ¢asti i pida. Dim je napojen na vefejny rozvod vody, kanalizace,
a elektiiny. K domu je pfistavéna zdéna pfizemni garaz pro 2 auta se skladem naradi. Na pozemku je i
kopana studna s uzZitkovou vodou. Pozemek kolem domu je svaZity jiZnim smérem k Manétinskému
potoku. Je oploceny, osazeny trvalymi porosty ovocnych i okrasnych stromi. Tato nemovitost je ideaini
nejen pro bydleni, ale nabizi se zde i rizné moZnosti ke komerénimu vyuziti Vyhodou lokality je dostupnost
veskeré ob&anské vybavenosti (MS, ZS, obchody, zdravotni a zachranné sluZby, posta, méstsky
urad,sportovisté), ale i pfiroda s nadhernymi lesy.
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Prodej domu D E:} Detail nabidky

€.p. 22, 33152 Dolni Béla #1517477
143 m?

Zdroj: vefejna nabidka na internetu

Cenova historie 28.04.2024 - 19.10.2024 (174 d.)
Zaznamenano Cena

Prodej nemovitosti

g 25102024 od 42 do 4.4 mil. K&
(zdroj: katastr)

Prodej nemaovitosti 25102024 (posS 4 230 000 K
(zdroj: katastr) d) Cislo fizent: V-1938/2024-435

Rodinny dim Dolni B&la &.p. 22 umistény v udoli pfirody Dolni Bé&la - Berk. - dispozice 4+1, 2 koupelny, 2
toalety, komory, 3atna - dim je kompletné podskiepen - topeni kotel na tuha paliva, plyn na hranici pozemku -
voda ze studny, odpad feSen jimkou. UZitna plocha domu 143 m2, pozemek 322 m2. Fasada domu je opravena,
vnitini prostory po rekonstrukci. Na podlahach pfevazné dlazby, v nékterych mistnostech plovouci laminatoveé
podlahy. Orevieny obytny prostor kuchyneé s jidelnou a obyvacim pokojem, k dispozici krb. Vytapéni ustfednim
radiatorovym topenim, kotel na tuha paliva ve sklepé. Tato nemovitost s historii poskytuje vedkeré zazemi pro
okamzZité bydleni. U domu je men3i zahrada, na zahradé krb a pfiprava pro udirnu. V obci je veSkera ob&anska
vybavenost, obchody, lékafi, $kolka, Skola, restaurace, kulturni akce, sportovidté, turistické a cyklo stezky.
Perfektni dostupnost mésta Plzné, zastavka autobusu s ¢astym spojem pfimo prfed domem.
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schodisté z 1.PP do 1.NP schodisté do 2.NP
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VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkyriova 464/118, 612 00 Brno

Certifika¢ni organ cemﬁkujlcx osoby ¢. 3072 akredltovany‘CIA, 0.p.s. podle
% CSN EN ISO/IEC 17024:2013.

Certifikace provaiena v rozsahu pnlohyk osvédéem o akreditaci.

N
PM\"
il

Certxﬁkﬁv‘any odhac

‘l“

,movm‘mh vecn

ndozm dne 27. srpna 1 968 v Trebz?i

Certifikovany dle pozadavkﬁ:
Certifika¢ni schéma CON, revize ¢.1, C 2-2 Specifikace pozadavki CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni pozadavki na znalosti a ispésné vykonani pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba spliiuje pozadavky certifika¢niho schématu
CON a je zpusobila vykonévat v oblasti pisobnosti predepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026

Mo A

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovan4 osoba podléha dozoru Certifikaéniho organu CO USI
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