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OCENOVANI PRO BANKOVNI UCELY

B KB

Ocenovani nemovitosti tvoficich zajisténi obchodu banky a vyhodnoceni rizik
(rezidenéni a komeréni nemovitosti)

Provadéni kontroly vystavby — project controllig

Monitoring jednotlivych segmentl trhu dle pozadavku reguldtora (napf. transakce
a jejich podminky, dosahované/obvyklé ndjemné, rizika a parametry trhu atd.)

Implementace pozadavk( regulator (ECB, CNB, Basel Ill, audit)

Sekundarni ocenovani — kontrola standardnich ocenéni prostfednictvim modelU
Precenovani nemovitého portfolia — BASEL I, Il

ESG problematika



LEGISLATIVNIi RAMEC PRO OCENOVANI NEMOVITEHO ZAJISTENI
POZADAVKY LEGISLATIVY, REGULATORA A DALSi ZDROJE

Ocenéni nemovitosti pro Ucely zajisSténi vychazi z mezinarodnich norem a ceského prava, které upravuje zdkon o oceriovani majetku
€. 151/1997 Sh. a dalsi souvisejici predpisy:

Noe

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.

B KB

zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku

zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech

nafizeni Evropského parlamentu a rady (EU) ¢. 575/2013, o obezfetnostnich pozadavcich na Gvérové instituce a investicni
podniky

vyhlaska CNB ¢. 163/2014 Sb., o vykonu &innosti bank, spofitelnich a Gv&rnich druZstev a ob-chodnikd s cennymi papiry,
uredni sdéleni CNB ze dne 16. éervna 2015 — Doporuéeni k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych Gvérd zajisténych
rezidencni nemovitosti

stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb., vyhlaska ¢. 131/2024 Sb. (o dokumentaci staveb), ¢. 149/2024 Sb. (o provedeni nékterych
ustanoveni), a zmény zakon ¢. 437/2024 Sb.,

zadkon ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik

zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani

Ceské a mezinarodni technické normy

standardy Evropského organu pro bankovnictvi ve znéni Consultation Paper on Draft Regulatory Technical Standards
Standardy CBA — Standardy ocefiovani nemovitych véci pro uéely ohodnoceni zajisténi finanénich instituci, 12/2021
International Valuation Standards (IVS) 01/2025

EBA GL — EBA/GL/2020/06 Obecné pokyny k poskytovani a sledovani Gvéri

IPMS — International Property Measurement Standards: All Buildings

TeGoVa — European Valuation Standards (10th edition — 2025); TEGOVA — The European Group of Valuer’s Associations
Interni metodické predpisy banky (zahrnuji implementaci pozadavkd reguldtord trhu ECB, CNB, auditu) aj.
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HODNOTA NEMOVITOSTI PRO UCELY ZAJISTENI V BANCE

V kontextu konkrétni legislativni Upravy statu, metodické upravy konkrétni banky,
identifikovanych rizik, druhu majetku, jsou v praxi pouzivany napriklad:

Obvykla cena

Trzni hodnota

Hodnota zajistovaciho prostredku (HZP)

Zastavni hodnota

Property value

Mortgage lending value (MLV)
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HODNOTA NEMOVITOSTI PRO UCELY ZAJISTENI V BANCE

DEFINICE 1.¢ast

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby.

Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich Ci jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim.

2vlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim..

Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

Trzni hodnota
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Trzni hodnotou se rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazdad ze stran
jednala informované, uvadZzlivé a nikoli v tisni.

Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.



HODNOTA NEMOVITOSTI PRO UCELY ZAJISTENI V BANCE

DEFINICE 2.¢ast

Hodnota zajistovaciho prostifedku (HZP)

Vychazi z § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocerovani majetku, § 113, odst. 3 zdkona ¢. 257/2016 Sb. o
spotrebitelském uvéru, resp. § 29 zakona ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech:

Hodnota zajisténi (hodnota nemovitosti) se stanovi jako obvykld cena s vyhodnocenim rizik. V pfipadech, kdy
obvyklou cenu nelze stanovit, se hodnota zajisténi stanovi jako trZzni hodnota na bdzi atributi obvyklé ceny (s
vyuZitim obvyklych vstupnich hodnot, informaci, posouzeni zjisténych rizik atd.).

Predpokladem stanoveni hodnoty zajistovaciho prostredku je jeji opakovatelnd dosaZitelnost na nezdvislém
realitnim trhu.

Zastavni hodnota

Jedna se o pojem uvedeny v § 29 zdkona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb.:

(1) Zastavni hodnotu zastavenych nemovitych véci stanovi emitent krytych dluhopist. Emitent
krytych dluhopist je povinen upravit ve svych vnitfnich predpisech pravidla pro stanoveni zdstavni
hodnoty zastavovanych nemovitych véci, kterd musi respektovat zdsady uvedené v odstavci 2.

(2) Zastavené nemovité véci se oceriuji cenou obvyklou nebo trZni hodnotou, podle zvlastniho prdavniho
predpisu upravujiciho ocenovdni majetku, se zohlednénim

trvalych a dlouhodobé udrZitelnych viastnosti nemovité véci

vynosu dosaZitelného treti osobou pri fadném hospodareni s nemovitou véci

prdv a zdvad s nemovitou véci spojenych a

mistnich podminek trhu s nemovitymi vécmi véetné jeho vlivu a prfedpoklddaného vyvoje.

(3) Zastavni hodnota zastavenych nemovitych véci, stanovend podle odstavce 2, nesmi prevysovat jejich
cenu obvyklou nebo trzni hodnotu.
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HODNOTA NEMOVITOSTI PRO UCELY ZAJISTENI V BANCE

DEFINICE 3.¢ast

Property value - 1.cast

,Hodnota nemovitosti“ znamena/predstavuje hodnotu obytné nemovitosti nebo komeréni nemovitosti
stanovenou v souladu s ¢lankem 229 (1).

Cldnek 229: Zdsady oceriovdni zpisobilého kolaterdlu jiného nez finanéniho kolaterdlu
1. Ocenovani nemovitosti musi splnovat vsechny tyto pozadavky:

a) hodnotu odhaduje nezavisly odhadce, ktery ma potrebnou kvalifikaci, schopnosti a zkusenosti, aby
mohl provést ocenéni, a to nezavisle na procesu nabyvani zastavnich prav, zpracovani uvéru a
rozhodovani o Uvéru v dané instituci;

b) hodnota se odhaduje za pouZiti obezietné konzervativnich kritérii ocefiovani, kterd splfiuji vSechny
tyto pozadavky:
i. Hodnota nezahrnuje oCekavani tykajici se zvySovani cen;

ii. Hodnota je upravena tak, aby zohledriovala moznost, Ze soucCasna trzni hodnota je
vyrazné vyssi nez hodnota, kterd by byla udrzitelna po celou dobu trvani dveéru;

c) hodnota je zdokumentovdna transparentnim a jasnym zplsobem;
d) hodnota neni vyssi nez trzni hodnota nemovitosti, pokud Ize tuto trzni hodnotu urcit;
e) dochazi-li k precenéni nemovitosti, hodnota nemovitosti neprekracuje primérnou hodnotu

yuréenou” pro tuto nemovitost, nebo pro srovnatelnou nemovitost za poslednich Sest let v
pripadé rezidencni nemovitosti, nebo osm let v pfipadé komercni nemovitosti, nebo hodnotu pfi
poskytnuti Uvéru podle toho, ktera z téchto hodnot je vyssi.

ces

Pro Ucely vypoctu priimérné hodnoty pouZiji instituce priimér hodnot nemovitosti zaznamenanych ve
stejnych intervalech a referencni obdobi musi zahrnovat alespon tfi datové body.

Zdroj: Narizeni evropského parlamentu a rady EU ¢. 575/2013 ze dne 26. cervna 2013 o obezretnostnich
poZadavcich na uvérové instituce a o zméné narizeni (EU) ¢. 648/2012
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H

ODNOTA NEMOVITOSTI PRO UCELY ZAJISTENI V BANCE

DEFINICE 4.¢ast

B KB

Property value - 2.cast

Instituce mohou pro ucely vypoctu primérné hodnoty pouzit vysledky sledovani hodnoty nemovitosti v
souladu s ¢l. 208 odst. 3. Hodnota nemovitosti mize tuto prdmérnou hodnotu nebo pfipadné hodnotu
pri poskytnuti uvéru prekrocit v pripadé uprav nemovitosti, které jednoznacné zvysuiji jeji hodnotu, jako
je napriklad snizeni energetické narocnosti budovy nebo bytové jednotky, nebo zlepseni jejich odolnosti,
ochrany a pfizpUusobovani se fyzickym rizikim. Hodnota nemovitosti se neupravuje smérem nahoru,
pokud instituce nemaji dostatecné udaje k vypoctu priimérné hodnoty, s vyjimkou pfipadlp, kdy narQst
hodnoty vychazi z Uprav, které jednoznacné zvysuiji jeji hodnotu.

Ocenéni nemovitosti zohlednuje veskeré prednostni naroky ve vztahu k této nemovitosti, ledaze je
prednostni ndrok zohlednén pfi vypoctu hrubého objemu expozice podle €l. 124 odst. 6 pism. C), nebo
jako snizeni vySe 55% hodnoty nemovitosti podle ¢l. 125 odst 1 nebo ¢l. 126 odst. 1 a pripadné odrazi
vysledky sledovani pozadovaného podle ¢l. 208 odst. 3.

Zdroj: Narizeni evropského parlamentu a rady EU ¢. 575/2013 ze dne 26. ¢ervna 2013 o obezietnostnich
poZadavcich na uvérové instituce a o zméné narizeni (EU) ¢. 648/2012



HODNOTA NEMOVITOSTI PRO UCELY ZAJISTENI V BANCE

DEFINICE 5.¢ast

Mortgage lending value (MLV)

Je jednou z nejznaméjsich aplikaci a zavedenym zakladem pro dlouhodobé
udrzitelnou hodnotu.

Ackoli neni zahrnuta v mezinarodnich ocenovacich standardech, je definovana v
legislativé nékterych zemi.

Pouziva se zejména pri vypoctu zakladniho kapitalu. Definice je uvedena v nafizeni
Evropské unie o kapitdlovych pozadavcich (EU) €. 575/2013 (CRR l1ll), ¢lanek 4(74)
jako:
,Hodnota nemovitého majetku stanovend obezietnym posouzenim budouci
prodejnosti nemovitosti s prihlédnutim k dlouhodobym udrZitelnym aspektim
nemovitosti, béZnym a mistnim trznim podminkam, soucasnému vyulZiti a
alternativnim vhodnym vyuZitim nemovitosti”.
Némecké hypotecni banky maji patrné nejzavedenéjSi soubor pokynl pro
provadéni ocenovani MLV viz zakon o ,zaloZnich - hypotecnich®” bankach z roku
2005 (Pfandbriefgesetz (PfandBG)) a nafizeni o stanoveni ,hypotecni“ hodnoty
nemovitosti (Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)) z 1. srpna 2006.

Zdroj: Bank lending valuations: Basel 3.1 prudently conservative valuation criteria adjustments,
RICS practice information, global; 1st edition, September 2025

Technical author: Neil Crosby (University of Reading)

B KB



HODNOTA NEMOVITOSTI PRO UCELY ZAJISTENI V BANCE

Value
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— =— — — Exchange price/market value

Economic fair value

Mortgage lending value (MLV)

Graf: Zjednoduseny pohled na rGzné pristupy k dlouhodobé udrzitelné hodnoté

Zdroj: Bank lending valuations: Basel 3.1 prudently conservative valuation criteria adjustments,
RICS practice information, global; 1st edition, September 2025

Technical author: Neil Crosby (University of Reading)

Expert Forensic Science, Mikulov 2026
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HODNOTA NEMOVITOSTI PRO UCELY ZAJISTENI V BANCE

VYUZITi V PRAXI

Schvalovani a poskytovani uvéra dle typu nemovitosti a obchodu

Parametr LTV (Loan to Value) - pomér uvéru a hodnoty zastavené nemovitosti
(regulace CNB, pravidla banky a podminky sledovani /monitoringu s klientem)

Vypocet zakladniho kapitalu banky

Kryti HZL (hypotecnich zastavnich list()

Tvorba opravnych polozek v pripadé selhani Uvéru - realizace zastavy
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ZAKLADNI PRINCIPY PRI OCENOVANI PRO BANKOVNI SEKTOR

B KB

Banka pfi zajisténi Uvéru nemovitosti stanovuje hodnotu nemovitosti a oSetruje
zjiSténa rizika souvisejici s nemovitosti a jeji zastavou.
Nezavislost odhadce na nemovitosti, transakci a Ucastnicich transakce

Ocenéni je nezavislé na obchodnich utvarech banky a klientovi (pozadavek
regulatora).

Uhrada ocenéni bankou je nezdvisld na vy$i hodnoty stanovené v ocenéni,
vysledku vyhodnoceni rizik.

Veskeré udaje, vstupy a parametry ve vypoctech a analyzach, vyuzité podklady a
zdroje dat pouzité pro ocenéni musi byt prezkoumatelné, dolozitelné, ovéritelné.
Nedilnou soucasti ocenéni jsou vstupy a podklady, které jsou pro vysledné ocenéni
a jeho spravnou interpretaci podstatné.



ZAKLADNI PRINCIPY PRI OCENOVANI PRO BANKOVNI SEKTOR
VHODNOST NEMOVITOSTI DO ZAJISTENI — OBECNE PRINCIPY

Predmétem ocenéni pro potreby zajisténi aktivnich obchodt banky jsou vidy
nemovitosti, nikoliv podnikatelska Cinnost souvisejici s provozem tj. trzni ocenéni
podniku. Pro zajisténi neni pfipustné ocenovat ,going concern”.

Obecné je pro zajisténi vhodna nemovitost, ktera:

B KB

Je evidovana v katastru nemovitosti

Ma vyjasnény vlastnické vztahy, zastavni prava

Pravni stav nemovitosti je v souladu se skutecnym stavem

Rozsah zajisténi (pozemky a stavby) tvori jednotny funkéni celek

Jeji technicky stav umoznuje bezproblémové uzivani z dlouhodobé perspektivy

K nemovitosti je zajiStén pristup z verejné komunikace, napojeni na inzenyrské sité
Je postavena na vlastnich nebo soucasné zastavovanych pozemcich

Neni zatizena podstatnymi riziky nebo jinym omezenim, jenz by vyrazné omezilo
prodej takové nemovitosti, napr. rizika lokality, mistniho trhu, najemnich vztahq,
povoleni a uzivani staveb, velikosti, moznost alternativniho vyuziti, ...

Nejedna se o jednoucelovou nemovitost



IDENTIFIKACE RIZIK SPOJENYCH S NEMOVITOU ZASTAVOU
OBECNY PREHLED
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Prehled zakladnich oblasti sledovanych rizik:

Pravni stav nemovitosti vyplyvajici ze zapisu v katastru nemovitosti
Pravni stav nemovitosti — nezapsany v katastru nemovitosti

Rizika spojena s lokalitou

Vystavba a povoleni zaméru

Technicky stav nemovitosti

Najemni vztahy a obsazenost budovy

N o Uk WP

ESG, Priikaz energetické narocnosti budovy PENB



IDENTIFIKACE RIZIK SPOJENYCH S NEMOVITOU ZASTAVOU
CAST 1.

Pravni stav nemovitosti vyplyvajici ze zapisu v katastru nemovitosti):

Stavba neni soucasti pozemku — rozdilné vlastnictvi stavby a pozemku.

Nemovitost (stavba, pozemek, jednotka atd.) neni fadné zapsana v katastru nemovitosti.

Na pozemku se nachazi stavba/stavby, které nejsou zapsany v katastru nemovitosti.

Na pozemku se nachazi zapsand stavba bez vlastnického prava (bez vlastniho vypisu z katastru nemovitosti).
Skutecné vyuziti stavby je v rozporu s idajem v katastru nemovitosti. (1.5)

Vécna bfemena (sluzebnosti a redlnd bfemena) zapsana v katastru nemovitosti (¢ast B1 — ve prospéch).

(VA Vécna bfemena (sluZzebnosti a redlna bremena) zapsana v katastru nemovitosti (¢ast C — k tizi).

Zastavni pravo k nemovitosti.

Skutecny stav nemovitosti neni v souladu se zakresem v katastralni mapé.

Cast nemovitosti (stavby) se nachdzi na sousednim pozemku jiného vlastnika.

Stavby zapsané samostatné v katastru nemovitosti a zapsané na vlastnich pozemcich jsou ve skutecnosti funkéné a
provozné propojené.

Cast nemovitosti je piidatném spoluvlastnictvi nebo podilovém spoluvlastnictvi.

Pravo stavby zapsané v katastru nemovitosti.

Docasna stavba zapsana v katastru nemovitosti.

Jina rizika spojena se zapisem v katastru nemovitosti.

Expert Forensic Science, Mikulov 2026
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IDENTIFIKACE RIZIK SPOJENYCH S NEMOVITOU ZASTAVOU
CAST 2.

Pravni stav nemovitosti — nezapsany v katastru nemovitosti (vyplyvajici z podkladti doloZzenych klientem):

Skutecné vyuziti stavby je v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim.

PFistup k nemovitosti neni pfimo z verejné komunikace, neni pres vlastni pozemek, neni zajistén vécnymi bfemeny,
neni pravné zajistén atd.

Riziko spojené s pfipojenim k inZenyrskym sitim.

Vécna bremena (sluzebnosti a redlnd bremena) nezapsané v katastru nemovitosti.

Na nemovitosti se nachazi fotovoltaicka elektrarna (FVE).

Pravo stavby dosud nezapsané v katastru nemovitosti.

7/ Docasné stavby nebo budovy (stavebni pravo nebo obcanské pravo).

Omezeni transakci s majetkem souvisejici s vyuzivanim verejnych prostredkd, dotaci apod..

m Jind pravni rizika.

3 Rizika spojena s lokalitou

.
.
.
.
N
.
.o

IEET Nevyhodné poloha nemovitosti s ohledem na tGéel vyuziti.

Umisténi nemovitosti v lokalité s negativnimi vlivy (napt. hluk, demografické vlivy, vyroba aj.).
m Omezené moznosti parkovani v lokalité.

Dostupnost dopravy (napftiklad verejnd doprava nebo ndkladni doprava).

Konkurence a neobsazenost.

Nadmeérné velkd nemovitost v dané lokalité s ohledem na ucel vyuziti.

<}y, Zaplavova oblast.

Chranéna oblast napf. kulturniho/ptirodniho dédictvi, liniovych staveb, vodnich zdrojd atd.
Negativni demografickd perspektiva.

Jind rizika souvisejici s lokalitou.

B

Expert Forensic Science, Mikulov 2026
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IDENTIFIKACE RIZIK SPOJENYCH S NEMOVITOU ZASTAVOU
CAST 3.

4 Vystavba a povoleni zaméru

” e s v
.
. .

Pozemek bez Gzemniho rozhodnuti / stavebniho povoleni / povoleni zaméru, projektova dokumentace pro povoleni
neni pripravena.

Pozemek bez izemniho rozhodnuti / stavebniho povoleni/ povoleni zaméru, projektova dokumentace pro povoleni
je pripravena.

Planovana vystavba s Gzemnim rozhodnutim / stavebnim povolenim/ povolenim zaméru, ktera zatim nebyla
zahajena nebo je ve vystavbé, stavba jesté neni zapsana v katastru nemovitosti.

Rekonstrukce s nezbytnym stavebnim povolenim / povolenim zaméru pro stavebni Gpravy.

PredloZené stavebni povoleni/ povoleni zaméru, projektova dokumentace/geometricky plan byly predlozeny bez
schvaleni (razitko ovéreni).

Probihajici vystavba/rekonstrukce bez vydané Zmény stavby pred jejim dokonéenim.
Smlouva o dilo na stavebni prace (pokud vyplyva riziko nebo neni dolozena).
Naklady na projekt / stavebni naklady.

Nemovitost v rezimu zkusebniho provozu / pred¢asného uzivani.

.h
N

LSS Dokondend nemovitost bez kolaudaéniho rozhodnuti, dosud nezapsand v katastru nemovitosti.
S8 Dokonéend nemovitost s kolaudaénim rozhodnutim, dosud nezapsana v katastru nemovitosti.
LN PAS V pFipadé financovani vystavby doporucujeme provadét Project controlling.
S ERS Jina rizika souvisejici s vystavbou.
KB Expert Forensic Science, Mikulov 2026 -



IDENTIFIKACE RIZIK SPOJENYCH S NEMOVITOU ZASTAVOU
CAST 4.

.
.
N
.
.
.o

5 Technicky stav nemovitosti

Zhorseny/spatny/nevyhovuijici technicky stav.
Ocekavany narust provoznich naklad(i (OPEX) nebo investi¢nich ndkladd (CAPEX) v pfistich letech.
Dlouhodobé nevyuzivana nemovitost.

Nemovitost ve vystavbé po dlouhou dobu.

PredloZena technicka zprava due diligence nebo jiny odborny report.
Jednoucelova nemovitost s obtiznym alternativnim vyuzitim.

<174 Specifické vyuZiti zpUsobuje rychlé zhorsSeni technického stavu stavby.
Brownfield pro mozny rozvoj.

m Jina rizika souvisejici s technickym stavem nemovitosti.

6 Ndajemni vztahy a obsazenost budovy

.
N
.
N
.o

m Vyznamna neobsazenost ocefiované nemovitosti - neni provozovana/pronajata / ¢astecné pronajata.

Sjednané najemné nad standardni trini Urovni (nemovitost je pronajata za vyssi nez trzni najemné).

Sjednané najemné pod standardni trzni Urovni (nemovitost je pronajata za nizsi nez trzni ndjemné).

Sjednany ndjem zahrnuje pronajem technologie, jiného vybaveni nebo jinych prav — moznd vysoka volatilita tohoto
prijmu.

Ndjem ve skupiné — smlouvy o prondjmu velké ¢asti nemovitosti jsou uzavieny mezi ekonomicky propojenymi
skupinami (ESSK).

Pronajato jednomu ndjemci — celd nemovitost je pronajata jednomu najemci.

7/ Jina rizika spojena s najmem/pfijmem z nemovitosti.

Expert Forensic Science, Mikulov 2026
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IDENTIFIKACE RIZIK SPOJENYCH S NEMOVITOU ZASTAVOU
CAST 5.

B KB

ESG, Prukaz energetické naro¢nosti budovy PENB
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Nizsi energeticka trida (D a horsi).
Nemovitost nema PENB.
PredloZzeny PENB je vypracovan v souladu s jiZz neplatnou vyhlaskou (pravnim predpisem).

PredloZeny PENB je vypracovan v souladu s jiZz neplatnou vyhlaskou (pravnim predpisem) a PENB rovnéz pozbyl platnosti.

Ocekavané vyssi naklady na dodrzovani predpist ESG/PENB.

Technicky stav uvedeny v EPC neodpovida aktudlnimu technickému stavu nemovitosti podle vizudlnich zjiSténi a
poskytnutych informaci.

Nemovitost nema certifikaci (napf. BREEAM, LEED, WELL atd.).

Vystup z nastroje poskytnutého skupinou — Climate Physical Risk Traffic Lights nebyl pfedloZen zpracovateli ocenéni.

Vystup z nastroje poskytnutého skupinou — Climate Physical Risk Traffic Lights — byl predloZen zpracovateli ocenéni. Vystup
identifikoval nasleduijici rizika.

Béhem mistniho Setfeni, vyhodnoceni dostupné dokumentace, na zakladé zkuSenosti s danou lokalitou a komunikace se
zastupcem klienta, identifikoval odhadce nasledujici fyzicka rizika nad ramec rizika ¢. 3.7 (Zaplavy), které se zaméruji na
technicky stav nemovitosti, pouZzité stavebni materidly, mistni zneciSténi apod.

Podle e-mailové korespondence doloZzené obchodnim mistem klient nesouhlasi s poZzadavkem zahrnout faktory ESG do
ocenéni.

Podle zastupce klienta jsou zminéna jiz existujici nebo planovand adaptacni opatteni souvisejici s ESG.

Vzhledem k velkému rozsahu majetku, jeho stafi, provedeni a soucasnym pozadavkiim na ESG parametry doporucujeme
konzultaci s odbornou firmou. Doporucujeme identifikovat, jak obtizné bude u této budovy realizovat zlepSeni ESG
parametrd a jak je to realné. Doporucujeme zaméreni na pravdépodobné budouci naklady, které bude asi nutné vynalozZit v
souvislosti s realizaci pfipravovanych opatfenimi ESG v CR — zejména v energetické naro¢nosti budovy, které Ize u této
nemovitosti pravdépodobné ocekavat. Od zastupce klienta nebyl predlozen plan opatieni, naklady a ¢asovy harmonogram,
ktery by tuto agendu resil.

Jina rizika souvisejici s ESG.
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IDENTIFIKACE RIZIK SPOJENYCH S NEMOVITOU ZASTAVOU
UKAZKA Z APLIKACE RE MUNICH

B KB

UKAZATELE FYZICKYCH RIZIK - RE MUNICH

Location Risk Intelligence
Single Risk Assessment Report

09/12/2022

Single Risk Assessment Report

Risk Location

CZE

Longitude/Latitude

14.4058, 50.0643

Munich Re Risk Location Quality

Coordinates (100)

Elevation
Distance to Coast
Distance to Fault

199m

> 50 km
> 50 km

NATHAN: Risk Scores

Overall Risk Score _[_ Extreme (49)

Earthquake Risk Score [ S Lo (1) ’

Storm Risk Score ] s Medium (6)

Flood Risk Score —_ Extreme (42)

NATHAN: Hazard Scores

low high hazard rating

Earthquake [ ] No or Very Low
Exposure

Volcanoes (| No or Very Low
Exposure

Tsunami [ ] No or Very Low
Exposure

Tropical Cyclone I No or Very Low
Exposure

Extratropical Storm Medium Exposure

Hail E=n Medium Exposure

Tomado High Exposure

Lightning [ | No or Very Low
Exposure

River Flood B oy High
Exposure

Flash Flood E—— Low Exposure

Storm Surge = No or Very Low
Exposure

Wildfire 1 No or Very Low

Expert Forensic Science, Mikulov 2026
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MONITORING TRHU
INFORMACNI ZDROJE PRO OCENOVANI NEMOVITOSTI

Datové zdroje:

* Veskera ocenéni zpracovana odhadci pro banku— dostupny maximalni detail a
poloha nemovitosti.

* Informace z realitniho trhu — ovérené nabidky RK, informace monitorovaciho
tymu banky.

 Cenova frizeni z katastru nemovitosti — podpurné udaje vyhodnocované
erudovanymi odhadci (nékolik desitek) specializovanymi na konkrétni lokalitu,
pravidelné aktualizace.

* Verejné rejstriky a zdroje - katastr, RUIAN, adresni mista, mapové podklady dale
karty nemovitosti, informace a zkuSenosti specializovanych odhadcl z mistniho
trhu.

Dostupné reporty z trhu:

B KB

* Reporty nadnarodnich spoleénosti (napf. Cushman & Wakefield, CBRE, Colliers,
Knight Frank, Savills ...)

» Statisticky urad

 \ystupy znaleckych Uustavd, jednotlivych odhadcl, developeri a subjekt(
zabyvaijicich se statistickymi modely



MONITORING TRHU
KARTY NEMOVITOSTI JAKO PODKLAD PRO AKTUALIZACI CENOVE MAPY

9
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MONITORING TRHU
PREHLED REALIZOVANYCH TRANSAKCI - grafické znazornéni
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informace o parcele v Katastru nemovitosti
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MONITORING TRHU

PREHLED REALIZOVANYCH TRANSAKCI - grafické znazornéni

Expert Forensic Science, Mikulov 2026




MONITORING TRHU
KARTY CENOVYCH RIZENI Z KATASTRU NEMOVITOSTI - priklad byt
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MONITORING TRHU
ZJEDNODUSENE GRAFICKE ZNAZORNENI VYVOJE CEN BYTU - lokalita BRNO
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MONITORING TRHU

ZJEDNODUSENE GRAFICKE ZNAZORNENI VYVOJE CEN BYTU - lokalita PRAHA

- .ws

Pro potfeby grafického zndzoméni trendl vyvoje realitniho trhu v Praze bylo pouZito priméru hodnot Nejéastéjsi ceny (Ké/m2
plochy bytu) v jednotlivych katastralnich Gzemich hlavniho mésta.
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MONITORING TRHU
ZJEDNODUSENE GRAFICKE ZNAZORNENI VYVOJE CEN BYTU - lokalita BRECLAV
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MONITORING TRHU

ZJEDNODUSENE GRAFICKE ZNAZORNENI VYVOJE CEN BYTU - lokalita BRUNTAL
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MONITORING TRHU

ZJEDNODUSENE GRAFICKE ZNAZORNENI VYVOJE CEN BYTU — lokalita MLADA BOLESLAV - pfiklad vyznamného poklesu cen

Ceny v K¢ za 1m2

B KB
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MONITORING TRHU
ZJEDNODUSENE GRAFICKE ZNAZORNENI VYVOJE CEN BYTU — lokalita MLADA BOLESLAV - pfiklad vyznamného poklesu cen
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SITUACE NA TRHU S BYTY
RAMCOVY PREHLED O VYVOJI TRHU BYTU V CASE

SHRNUTI: VYVOJ CEN REZIDENCNICH NEMOVITOSTi V CESKE REPUBLICE K 31. 10. 2025

Vyvoj cen k 31. 10. 2025 L‘jfﬂ%*““"’www;?ﬂ
(sledovano v 72 regionech) (m‘ém)
Béhem poslednich 4 mésicd - ve srovnani s poslednim sledovanym obdobim
(od 06/2025) v 96 % regiont1 +5%

v4 % regiont, - 0%

pokles nezjistén
Béhem poslednich 12 mésicl _(od 10/2024) 100 % regiont 1 +16%

v 0% regiont > 0%

pokles nezjistén
Béhem poslednich 24 meésic _(od 10/2023) v 100 % regiont 1 +24%

v 0% regiond - 0%

pokles nezjistén
Béhem poslednich 5 let _(od 10/2020) +83%
Ve srovnani s vrcholem v roce 2008 (zahajeni krize v USA) (od 10/2008) +184%
Ve srovnanis nejnizsi Urovniv roce 2013 (10/2013 - nejvétsi pokles— dopad krize) +253%

B KB




SITUACE NA TRHU S BYTY
RAMCOVY PREHLED O VYVOJI TRHU BYTU V CASE

B KB

Vybrané parametry aktualné ovliviujici trh:

pocet transakci na realitnim trhu roste, trh je aktivni
ceny byt dosahuji historickych rekord(
na poFizenl' pr&mérného nového bytu v Praze je nutné vynalozit dle Deloitte Property Index 15,0

vvvvv

nabidka byt( na trhu je nizka, je pozorovan silny rlist poptavky

regulace CNB (LTV, DTI, DSTI)* — v soucasné dobé je aktivni pouze limit LTV. Od 1. dubna 2026
zaCatek omezeni investi¢nich hypoték na nemovitosti uréené k pronajmu aktivaci parametrt LTV (70
%) a DTI (7)

Zakladni Urokova sazba CNB zUstala od éervna nezménéna na 3,5 %, aktualni primérna urokova
sazba u novych hypoték byla v zafi 4,5 % (CBA Hypomonitor, 10/2025)

Inflace za cely rok 2025 cinila 2,5 %, v prosinci 2,1% . Za problematlcky povazuji analytici
pretrvavajici zrychleny rist cen sluzeb a to 0 4,7 % - v rychlém rlstu cen sluzeb se projevuje
zdrazovani ndjemného i rast ndkladu vlastnlckeho bydleni. (CTK, CSU - Statisticky ufad CR, 01/2026)

Dan z nemovitosti se od 1. 1. 2024 mirné zvysila — bez dopadu na trh s nemovitostmi

ZvySenad orientace investord na nakup portfolii reziden¢nich nemovitosti s Umyslem nasledného
pronajmu bytl (zvySovani ndjemného)

Nezameéstnanost mirné roste — bez dopadu na trh s nemovitostmi

Stat pripravuje podporu bydleni — podrobnosti zatim nejsou znamy

EPBD IV" (Smérnice o energetické narocnosti budov) — stat se pripravuje zaclenit otazky energetické
ucinnosti budov jako soucdst zavazkd ESG do Ceské legislativy — dopady nejsou v soucasné dobé znamy

LTV (pomér uvéru k hodnoté nemovitosti), DTI (pomér dluhu k prijmu), DSTI (pomér obsluhy dluhu k pfijmu)



SITUACE NA TRHU S BYTY
RAMCOVY PREHLED O VYVOJI TRHU BYTU V CASE

B KB

Podle prohlaseni CNB :

,RUst cen rezidenc¢nich nemovitosti se ve druhé poloviné roku 2024 zrychlil, a to
zejména v dlsledku nizsSich Urokovych sazeb a rostoucich pfijmi domacnosti.
Ceny budou v pristim roce nadale rust, i kdyz pomalejSim tempem. Bydleni je
pro domacnosti i nadale obtizné dostupné, zejména v Brné a Praze. Domacnosti
s nizkymi a strednimi prijmy nesou nejvyssi rizika investovani prostrednictvim
hypoték” (Zprdva o finanéni stabilité 06 /2025, CNB).

Vysoky trzni podil investicnich hypoték by tak v nepriznivém obdobi mohl
vyvolat Ci prohloubit propad cen nemovitosti. S cilem preventivné predejit
potencialni nadmeérné volatilité trhu a posilit dlouhodobou finanéni stabilitu
zprisnila bankovni rada své doporuceni pro poskytovatele téchto uvérd. Méli by
uplatiovat obezrfetnéjsi standardy zejména v oblasti zajisténi a posuzovani
prijma dluznikld. Tento krok zaroven omezuje prostor pro dalsi narust
systémovych rizik, jejichz pripadna akumulace by mohla v budoucnu vést k
nutnosti opétovné plosné aktivovat ukazatele DTl a DSTI. (Zprdva o financni
stabilité 11 /2025, CNB).



SITUACE NA TRHU S BYTY
RAMCOVY PREHLED O VYVOJI TRHU BYTU V CASE

Podle prohlaseni CNB :

,Domacnosti s medianovymi prijmy mohou byt pfi koupi vlastniho bydleni vystaveny
zvy$enému riziku selhani: bydleni pro né bylo podle odhadu CNB k 4. ¢tvrtleti 2024
,nadhodnoceno” priblizné o 60 %. Bydleni si vSak prevaziné kupuji domacnosti s
prijmy na 80. percentilu, takze vétSina domacnosti, které si berou hypotéku, riziko
nadhodnoceni nepodstupovala” (Zprdva o finanéni stabilité, 06/2025, CNB).

Aktudlni rizika:

B KB

nejistota dopadl na ekonomiku spojend s valkou na Ukrajiné a s celkovym
geopolitickym napétim ve svété, nejisté ceny (ropa a energie, ceny stavebnich
materidl( a praci) — ochlazeni trhu stale nelze vyloucit

nejistota ohledné problematiky ESG v Ceské republice, pfechodu na elektromobilitu,
dopad na ¢esky primysl a ekonomiku (dopady na zaméstnanost)

pokud by ekonomiku zasahly problémy, jako je prudky ekonomicky pokles, narlst
nezaméstnanosti a prudky rlst urokovych sazeb, vytvofil by se prostor pro korekci
na trhu s nemovitostmi a pro vyrazny pokles cen, s ¢imz je treba pocitat zejména v
pripadé prodeje nemovitosti pouzitych pro zajisténi



SITUACE NA TRHU S BYTY
INDIKACE BUDOUCIHO VYVOIE

B KB

Ceny byt jsou na historickych rekordech.

Pokud nedojde k vyraznému ekonomickému poklesu, rlstu nezaméstnanosti, zdsadni zméné
politiky, dani apod. lze pripadnou zménu parametrl zdsadné ovliviujicich trh s byty
vidét nejdrive ve strednédobém a dlouhodobém horizontu.
Situace ,rekordnich cen” se pravdépodobné stale intenzivnéji bude negativné propisovat do
véech aspekt( Zivota CR:
v" Nedostupnost vlastniho nebo ndjemného bydleni zejména pro mladé, ekonomicky ¢inné
osoby
v' Zakladani rodin vétsinou s jednim ditétem v pozdéjsim véku, nebo odklad na , neurcito”
v’ Vazani velké &asti pfijma na zajisténi bydleni a omezeni investic do jinych
aktivit/podnikani generujicich vyssi vynosy a pfidanou hodnotu
v Ztizené stéhovani za praci
v" Dopad na spokojenost, kvalitu Zivota, efektivitu/produktivitu a zdravi zaméstnancu
Pro financni sektor je prUbéiny pfiméreny cenovy rast idedlni, Zadouci, stabilizujici
prvek. Naopak prudké vykyvy, zmény mohou prinaset vyzvy, rizika. Ty je potrebné
monitorovat, byt na né pfipraven a v pripadé potreby efektivné reagovat.
Aktudlni situace na trhu s bydlenim by zasluhovala sadu cilenych

analyz/disertacnich/diplomovych praci s cilem identifikovat, co vSe takovy rekordni rust
cen zpuisobuje.
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DEKUJEME ZA POZORNOST

leona_bradacova@kb.cz
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