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Standardy ocenovani nemovitych véci
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uvérovych instituci

1 UvOoD, PODSTATA STANDARDU

Tyto standardy ocenovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi uUvérovych instituci (dale jen
,Standardy”) vznikly z iniciativy bank a stavebnich spofitelen (dale jen “banka“) za uUcelem harmonizace a
spole¢ného vykladu jednotlivych zakladnich pojmuU a pfistupl pouZivanych pfi oceriovani nemovitosti pro potreby
zastavy. Ucelem Standardil neni vZadném pripadé nedovolena koordinace obchodnich aktivit ¢lent Ceské
bankovni asociace (dale jen ,,EBA“). Naopak, cilem Standard( je v souladu s éldankem 3 stanov CBA standardizace
postupll v bankovnictvi, harmonizace s pfedpisy Evropské unie a v neposledni fadé rozpracovani zakonnych
pozadavkl, jakoz i poZadavk( a ocekavani vyplyvajicich z podminek bankovniho dohledu, které jsou pfijimany
predevsim za Ucelem zlepseni kvality sluZzeb poskytovanych koncovym uZivatelim, tj. klientdm bank.

Ocenovani nemovitych véci v bance se ma fidit jasnou a jednoznacnou metodikou jak v oblasti systémové, tak
v oblasti odborné. Odpovédnost za pripadné metodické, odborné Ci systémové chyby je vidy na bance (resp. na
povéreném odborném Utvaru a pracovnikovi) a nemdze byt pfenasena na jiné subjekty.

Banka by méla vySe uvedené zajistit prostfednictvim dostatecné kvalifikovanych pracovnikl nebo externich
spolupracovnikd a vnitfniho schvéleného systému ocernovani, metodiky a postupll. PocCet pracovniki, dislokace
vramci tzemi Ceské republiky a odbornost by mély byt pfiméfené k postaveni banky na trhu, druhu, pocétu a
objemu provadénych obchodi souvisejicich s nemovitostmi.

Vzhledem k tomu, Ze kazidd banka ma odliSnou organizacni strukturu, strategii a financni angazovanost v
konkrétnim segmentu nemovitosti, obsahuji Standardy nejen soubor minimalnich standardd oceriovani, jez maji
svilj zéklad zejména v pravnim Fadu Ceské republiky a Evropské unie, ale rovné? i soubor doporuéeni, postupti a
best practices k jednotlivym konkrétnim Ukonlm a oblastem ocenovani, které je dale potfebné aplikovat a
uzpusobit dle specifické situace a praxe dané banky.

Postupy popsané ve Standardech korektné oSetfuji rizika souvisejici s procesem a vlastnim ocerfovanim
nemovitych véci pro Ucely zajisténi obchod( bank sdruzenych v CBA. Clenové CBA doporuduji postupovat dle
téchto Standardd véem subjekttm, které jsou UGcastniky transakci zajisténych nemovitymi vécmi na tzemi Ceské
republiky, jejichz Ucastnikem je banka. Postup dle Standardd by mél v koneéném dlsledku vést k wvyssi
transparentnosti a harmonizaci postupl jednotlivych odhadcl pfi oceriovani nemovitého majetku, pricemz tato
skutecnost je predevsim ku prospéchu koncovych uzivateld, tj. klientd bank.

Standardy predpokladaji, Zze je budou vyuzivat kvalifikovani odbornici z oboru ocenovani nemovitosti, proto u
postupt, metod a technik ve Standardech uvedenych jsou naznaceny pouze jejich hlavni zasady, aniz se zachazi do
hlubsich podrobnosti.

2 ZAVAZNE STANDARDY VYPLYVAIJICi Z LEGISLATIVY A BEST PRACTICES
BANKOVNIHO SEKTORU

2.1 Zdkladni kategorie hodnoty nemovitych véci

2.1.1 Cenaobvyklal

Obvyklou cenou se pro uUcely Zakona o ocenovani majetku rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se

! Pro definici ceny obvyklé je vychozi § 2 zékona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku (dale jen ,Zakon o ocefiovani majetku*).
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nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.

2.1.2 Trini hodnota

Trzni hodnotou se dle § 2 odst. 4 Zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v
obchodnim styku uskuteé¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvézlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi,
Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezdvisle.

Dalsi definici trzni hodnoty nabizi také ¢lanek 4 odst. 76 Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 575/2013,
0 obezfetnostnich poZadavcich na Uvérové instituce a investi¢ni podniky (dale jen ,Nafizeni o obezfetnostnich
pozadavcich”), dle kterého je trini hodnota odhadovana ¢astka, za kterou by méla byt nemovitost v den ocenéni
po radném uvedeni na trh pfevedena mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislém
vztahu, pficemz obé strany jednaji védomé, obezietné a bez donuceni.

2.1.3 Zastavni hodnota

Zastavni hodnota dle § 29 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpisd (déle jen ,Zakon o
dluhopisech”). predstavuje cenu obvyklou nebo trini hodnotu, podle Zakona o ocenfovani majetku se
zohlednénim:

a) trvalych a dlouhodobé udrzitelnych vlastnosti nemovitosti,

b) vynosu dosazitelného treti osobou pfi fadném hospodareni s nemovitosti,

c) prav a zavad s nemovitosti spojenych a

d) mistnich podminek trhu s nemovitostmi véetné jeho vlivli a predpokladaného vyvoje.

Zastavni hodnota nesmi prevysovat cenu obvyklou nebo trzni hodnotu oceriovanych nemovitosti.

Zastavni hodnotou nemovitosti se dale dle ¢l. 4 odst. 74 Natizeni o obezietnostnich pozadavcich rozumi hodnota
nemovitosti stanovend obezietnym posouzenim budouci prodejnosti nemovitosti s ohledem na jeji trvalé a
dlouhodobé vlastnosti, obvyklé a mistni podminky trhu, stavajici vyuziti a jind mozna vhodna vyuziti.

2.1.4 Poutiiti hodnoty

Bez ohledu na pouzitou kategorii odhadované hodnoty je tfeba, aby banka zajistila, Ze v ramci odhadu budou
zohlednény a vyhodnoceny zejména:

(i) trvalé a dlouhodobé udrzZitelné vlastnosti nemovitosti;

(ii) obvykly vynos opakované dosazitelny treti osobou pfi fadném hospodareni s nemovitosti (u
vynosovych nemovitosti);

(iii) prava (v€etné souladu vyuziti ¢i uzivani se stavem ,kolaudovanym®) a zavady s nemovitosti
spojené;
(iv) mistni podminky trhu s nemovitostmi véetné jeho vlivi a predpokladaného vyvoje;
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(v) rizika souvisejici s nemovitymi vécmi / stavbami jako jsou pfedevsim trini rizika, rizika lokality
véetné rizika z Uzemniho planovani, ekologicka rizika, technicka rizika, rizika najemnich vztah( a
smluv, vécnych bfemen, danova a pravni rizika;

(vi) zajisténi funkéniho a bezproblémového uzivdni nemovitosti, tj. zejména celistvosti majetkové
drzby, pravni a faktické moznosti obvyklého pfistupu k nemovitosti z verejnych komunikaci pro
kazdého vlastnika oceniovanych nemovitosti, pravni zajiSténi napojeni na inZenyrské sité a
zasobovani energiemi pro kazdého vlastnika, obvyklosti ndjemnich a pachtovnich vztahl a vyse
najemného / pachtovného, obvyklé velikosti a typu nemovitosti v misté.

V souladu s ¢lankem 4 odst. 74 Nafizeni o obezfetnostnich pozadavcich, maji byt zohlednény trvalé a dlouhodobé
vlastnosti, obvyklé a mistni podminky trhu, stdvajici vyuZziti nemovitych véci a staveb a pfipadna moznost jejich
alternativniho vhodného vyuziti. Nevhodna stavebni dispozice, jednoucelovost, uréeni pro specialni vyrobu c¢i
provazanost obtizné odstranitelnymi technologiemi zpravidla zplsobuje, Ze se nemovitosti ¢i jejich ¢asti, u nichz
neni redlny a ekonomicky smysluplné zdvodnitelny predpoklad alternativniho vyuZiti, stavaji formalnim zajisténim
bez moznosti stanoveni a vycisleni hodnoty. Odhadce v ramci ocenéni reflektuje také vyuZitelnost ocerované
nemovitosti.

2.2 Zakladni naroky na ocenovaci systém a jeho parametry

Banka vypracuje a udrzuje transparentni ocenovaci systém nemovitych zastav.

V souladu s fidicim a kontrolnim systémem, zejména s ohledem na systém tizeni rizik, by systém ocerovani v bance

mél fesit a rozpracovavat zejména nasledujici okruhy problém(:

— jasnou (predepsanou) kontrolovatelnou zakladni metodiku pro ocerovani — véetné definované podoby
vysledku ocenéni a jeho pfiloh;

—  specifikaci rizik, kterd maji byt minimdlné osetfena a vyhodnocena;

— metodické postupy pro odhadce, které mohou byt integrované v pouzivanych softwarech ¢i aplikacich;

—  zajisténi nezavislosti odhadcl — pravidla a definice;

—  zpUsob objednavani a thradu ocenéni;

— kontrolu externich a internich ocenéni — systémy a pravidla kontroly;

— vztah s odhadci s definovanymi odpovédnostmi a povinnostmi stran;

— vybér odhadcli a naroky na kvalifikaci, vzdélani, certifikaci, praxi, udrZovani odbornosti apod. (véetné
internich odhadct);

— interni odhadce banky — definice kvalifikace zaméstnancl, ktefi ocefiovani provadéji a jejich dalsi rozvoj,
zarazeni specializovanych pracovnikt, ktefi maji na starosti oceriovani v Uvérové instituci, mimo obchodni
utvar banky — nejlépe usek rizik;

—  zpUsob a miru automatizace tkon0 v procesu;

— odhady zpracované mimo ocerovaci systém banky (Uvérové instituce);

— zpuUsob ocefiovani a stanoveni vhodnosti zastavy u atypickych nemovitosti - napf. atypické stavby,
jednoucelové univerzalné obtizné vyuziteIné nemovitosti, stavby svdzané s pevné zabudovanou technologii
apod.;

— stanoveni doby platnosti vysledkd ocenéni;

— monitoring trhu nemovitosti,

— pravidla pro sledovani hodnoty nemovitého zajisténi a jeho aktualizaci;

— rozsah zakladnich podkladd nutnych pro potfeby ocenéni nemovitych véci.
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2.3 Odhadce

Banka by méla zajistit proces zadani a zpracovani ocenéni kvalifikovanym odhadcem nezdvislym na vsech
Ucastnicich a stranach procesu, u nichZ lze ocekavat prospéch z uzavieni obchodu (dale jen ,odhadce”). Za
nezavislym Evropskym orgdnem pro bankovnictvi a G¢innymi od 30. &ervna 20212 (dale jen ,Standardy EBA),
osobu, ktera:

a) je odborné zpUsobild a splfiuje veskeré narodni, resp. mezinarodni pozadavky a prijaté profesiondlni

standardy, které plati pro odhadce nebo pro provedeni ocenéni;

b) ma odpovidajici technické dovednosti a zkuSenosti k provedeni ocenéni;

c) ma potrebné znalosti, tj. znalosti predmétu ocenéni, relevantniho trhu s nemovitostmi a Ucelu ocenéni;

d) je nezavisla na procesu schvalovani avéru.
Odhadce muZe byt interni nebo externi. V pfipadé vyuZivani externich odhadcl by banka méla sestavit seznam
schvalenych externich odhadcu. SloZeni osob zapsanych na seznam externich odhadcl ma zajistit, Ze odhadci maji
odborné znalosti v prislusSnych segmentech trhu nemovitosti.

Podle kapitoly 7.3 Standardll EBA, stanovujicich obecna kritéria pro ¢innost odhadct, nesmi byt pfiznani odmény
odhadce za vysledek ocenéni podminéno zplsobem, ktery by u odhadce zpUsobil stfet zajm(. Banka by méla
zajistit, Ze odhadce ve vyse uvedenych pfipadech vidy sam konstatuje stfet zajmuU, oznami jej bance, pficemz v
takovém pripadé bude bankou vylouden ze zpracovani ocenéni z divodu podjatosti.

Odhadce nesmi byt na vysi odhadu hodnoty a vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou osobné primo i
nepfimo zainteresovan, pfi¢emzZ v souladu s textem Standardd EBA musi odhadce resp. jeho pfibuzni za Géelem
vyvarovani se stfetu zajma splfiovat nasledujici podminky:

- nepodilet se na Zadosti o Uvér zajistovanou ocefiovanou nemovitosti, jejim posuzovani, rozhodovani nebo
zpracovani;

- nebyt vedeni ani ovliviiovani bonitou dluznika;

- nemit skutecny ani potencidlni stfet zajmud tykajici se ocenované nemovitosti, procesu ocenéni a vysledku
oceneéni;

- nemit zadny pfimy nebo nepfimy zajem na ocenované nemovitosti;

- nebyt spjat s kupujicim ani prodavajicim oceriované nemovitosti.

Odhadce by se tedy mél vyvarovat ocenéni:

— v pripadech, kde figuruji jeho pratelé, pribuzni, obchodni partnefi, partnefi v podnikani apod.;

— v pripadech, kdy je v jakémkoliv jiném smluvnim vztahu k dluznikovi, osobé zadavajici zakazku, vlastniku
ocerflované nemovitosti, osobé planujici nebo provadéjici stavbu oceriované nemovitosti, popfipadé majici
soucinnost pfi jejim financovani; pokud v tomto pfipadé existuje urcitd, nepatrna, mira zavislosti, je povinen
tuto miru v ocenéni pojmenovat, kvantifikovat a vyslovné uvést, Ze pro vyhotoveni ocenéni je nepodstatna;

— v pfipadech vyhotovovani odhad( pro své nadfizené a spolupracujici kolegy;

— v pripadech, kdy ma o ocenovanou nemovitost sdm zajem, je jejim vlastnikem nebo spoluvlastnikem.

Banka by méla zajistit, Ze odhadce ve vySe uvedenych pfipadech vidy sam konstatuje stfet zajmud, oznami jej
bance, pficemz v takovém pripadé bude bankou vylouéen ze zpracovéani ocenéni z divodu podjatosti.

Banka by méla zabezpelit adekvatni mechanismy a postupy, které ochrani nezdvislost odhadce pred
neopravnénymi zasahy a tlakem obchodnich mist a Ucastnikd transakce. V této souvislosti banka zejména zajisti
dostatecné oddéleni ¢innosti odhadct od obchodniho procesu poskytovani avérd.

Externi odhadce muZe byt fyzicka i pravnickd osoba, kterou specializovany Utvar ocefiovani v bance vybere a
eviduje pro externi spolupraci. S ohledem na znalost podminek mistniho trhu by se méli odhadci pro spolupraci
s bankou zarazovat po regionech dle mista jejich trvalého bydlisté nebo sidla, resp. dle mista jejich prevazujiciho

2 European Banking Authority: Guidelines on loan origination and monitoring - Final Report.
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plsobisté. Pocty spolupracujicich odhadcl v jednotlivych regionech reguluje samotna banka dle svych potfeb. Na
spolupréci s bankou neni pravni narok. Smluvnim partnerem banky mdze byt i tfeti opravnénd osoba, ktera zastresi
ostatni odhadce a zajisti naplnéni dale uvedenych poZadavkd.

Banka ma jasné definovana pravidla a poZadavky pro vybér internich i externich odhadcl — vzdélani, praxe,
certifikace, popsan systém vybéru a pribéziné hodnoceni odhadcli a odhadl (véetné odhadcl, jejichz ocenéni
nejsou akceptovana). Pfi vybéru externich odhadcll postupuje banka vidy transparentné podle pravnich predpist
Ceské republiky a téchto Standardd, ¢imz zabrariuje naru$eni volné soutéZe mezi odhadci.

Kazdy odhadce musi vsouladu s § 6 odst. 1 zakona €. 455/1991 Sbh., o Zivnostenském podnikani mit plnou
svépravnost a byt bezdhonny.

Mimo ovéfenou praxi se vyZaduje akreditovana certifikace odhadce nemovitosti podle mezindrodni normy €SN EN
ISO/IEC 17024. Splnéni kritéria Fadné certifikace lze pominout pouze v oddvodnénych ptipadech, napftiklad
z dlivodu nedavného zapoceti provozovani Zivnosti, s podminkou jejiho ziskani do stanoveného terminu.

S ohledem na zaruceni dostatecné znalosti mistnich podminek na trhu nemovitosti by méla banka nastavit
pravidlo, aby odhadce ocerioval nemovitosti zejména v misté svého prevazujiciho plsobisté.

Za Ucelem co nejvyssi nezavislosti odhadce a transparentnosti procesu ocefiovani nemovitosti by se odhadce mél
vénovat pouze ¢innosti oceflovani nemovitosti s vylou¢enim predevsim obchodnich aktivit jako je:

—  zprostfedkovani prodeje nemovitosti, které ocenuje;

—  zprostredkovani uvérq;

— hypotecni poradenstvi;

—  pojistovaci ¢innost.

Banka by méla v souladu s ¢lankem 235 Standard( EBA zajistit odpovidajici stfidani odhadcd a stanovit maximalni
pocet za sebou jdoucich ocenéni jednotlivé nemovitosti provadénych jednim odhadcem. Jakdakoli dalSi ocenéni nad
tuto hranici by méla mit za nasledek rotaci odhadce.

Banka by méla také nastavit proces pro sledovani kvality prace odhadcd.

2.4 Ocenéni

Banka by méla v souladu se Standardy EBA zajistit, aby odhadci poskytovali nestranné, jasné, transparentni a
objektivni ocenéni a kazdé ocenéni by mélo mit pisemnou podobu a obsahovat potfebné tdaje o procesu
ocenovani a ocenéné nemovitosti. Ocenéni by mélo byt provedeno v okamziku poskytnuti Uvéru.

Ocenéni by mélo byt vypracovano pro ucely ohodnoceni zajisténi banky a této bance uréeno pfip. adresovdno
s tim, Ze tato banka je opravnéna udélovat odhadci doporuéeni ohledné zplsobu vypracovani ocenéni, ne vsak
ohledné jeho vysledku. Za pfipadnou zplisobenou skodu je odhadce odpovédny pfimo Uvérové instituci v souladu s
ustanovenimi ob¢anského zakoniku, resp. zakoniku prace.

2.4.1 Ocenéni

Ocenéni by mélo jasné uvadét, kdo si je objednal a Ze ocenéni bylo poZadovano za ucelem poskytnuti uvéru, jeho
zmén nebo monitoringu.

Ocenéni by méla byt provedena (interni ocenéni) nebo objedndna (externi ocenéni) bankou nebo agentem
zajisténi (v pfipadé syndikovanych tGvéri), pokud neni pfedmétem pozadavku na dluznika.
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Jako vysledek procesu ocenovani by banka méla ziskat pro kazdou nemovitou zastavu jasné a transparentni
ocenéni dokladajici vSechny hodnototvorné prvky a parametry véetné vsech informaci nezbytnych a nutnych pro
snadné pochopeni téchto prvkl a parametrd, zejména:
— hodnota nemovité véci;
—  pristupy, metodika a klicové parametry a predpoklady ocenéni;
—  popis nemovitosti, véetné jejiho aktudlniho vyuziti a alternativnich zpdsobU vyuZiti, typu a kvality
nemovitosti, véetné stari a stavebné technického stavu;
— popis polohy nemovitosti, podminek mistniho trhu a likvidity;
— pravni a skutecné vlastnosti nemovitosti;
— environmentalni ¢i socialni faktory, faktory spravy a fizeni (napf. energeticka ucinnost budov);
— jakékoli znamé okolnosti, které mohou kratkodobé ovlivnit hodnotu véetné vsech aspektl ovliviiujicich
miru (ne)jistoty ocenéni a vyjadreni k témto aspektim.

Banka by méla mit k dispozici takova pravidla kontroly ocenéni, aby byla schopna zajistit, Ze dodana ocenéni jsou
uplnd, srozumitelna (jasné a transparentni pfistupy a predpoklady ocenéni) s obezietné stanovenymi predpoklady
(zejména pokud jde o vynosy, naklady a kapitaliza¢ni miru) a disponuji jasnou a rozumnou identifikaci
srovnatelnych reprezentant(l pouZitych pro porovnani.

V ocenéni by méla byt uvedena informace o tom, Ze je vypracovano v souladu s témito Standardy.

V pripadé ocenéni nemovitosti slouzici jako predmét zajisténi spotrebitelského Uvéru musi byt ocenéni v souladu s
§ 113 zakona €. 257/2016 Sb., o spotrebitelském Gvéru, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o spotiebitelském
uvéru“), zaznamenano v listinné podobé nebo na jiném trvalém nosici dat.

Ocenéni musi obsahovat informaci o tom, jaka hodnota je jeho vysledkem.

Soucdsti ocenéni musi byt i provedeni mistniho Setfeni, jehoz soucasti je vnéjsi a vnitini prohlidka a kontrolni
zaméreni téch vymér staveb (predevsim plosnych), které jsou pro odhad hodnoty urcujici. V ocenéni je odhadce
povinen uvést datum mistniho $etfeni, resp. datum, ke kterému je hodnota odhadovéna.?

Predmétem ocenéni pro potreby zajisténi obchod( véfitele nemovitymi vécmi jsou vidy pouze nemovité véci,
nikoliv podnikatelska Cinnost ¢i vynosy z ni nebo vynosy souvisejici s provozem obchodniho zdvodu, tj. napf.
ocenéni obchodniho zavodu v souladu s § 24 Zakona o ocenovani majetku apod.

Pro Gcely ocenéni obytné nemovitosti mliZze byt hodnota posouzena prostfednictvim ocenéni na bazi pokrocilych
statistickych model(.

2.5 Rizika spojena s nemovitosti a jejich vyhodnoceni

V ramci vyhodnoceni rizik jsou posuzovany zejména nasledujici okruhy probléma:

2.5.1 Identifikace nemovitosti pro ucely zastavy

— moznost zastavy (vznik zastavniho prava);

— moznost vzniku zastavniho prava k pozemkim a dokonéenym stavbam, rozestavénym stavbam a
rozestavénym bytovym ¢i nebytovym jednotkam, vlastnictvi dila;

—  celistvost majetku;

—  pfistupy k nemovitostem z vefejné komunikace, po pozemcich ve vlastnictvi klienta/zéstavce, vécnymi
bfemeny / sluzebnostmi;

3 |bid.
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— napojeni na inZenyrské sité po pozemcich ve vlastnictvi klienta/zéstavce nebo zajisténé vécnymi bfemeny /
sluzebnostmi;

—  (Cislo popisné/cislo evidenéni — docCasnost stavby a stav v Uzemnim planu;

— existence a soulad zpUsobu vyuZiti nemovitosti ve vazbé na Uzemné planovaci dokumentaci, pfipadna rizika
ze zmeén v lokalité a blizkém okoli;

— porovnani pravniho stavu v katastru (dle vypisu a katastralni mapy) se skuteCcnym stavem na misté pri
mistnim Setreni;

— stavby nezapsané v KN napf.: stavba nebyla povolena stavebnim Ufadem, je uzivana bez kolaudace apod.;

— rozdilnost pGdorysného / objemového rozsahu stavby oproti projektové dokumentaci, zapisu v KN, ndjemnim
smlouvdm apod., kterou lze identifikovat pfi Ukonech béiné provadénych odhadcem a kontrolnim
zamérenim;

— skutecné uzivani stavby je v rozporu s ucelem vyuziti uvedenym v KN;

— technicky stav umoznuje bézné uzivani.

2.5.2 Vlastnické vztahy a omezeni vlastnického prava

Posouzeni vlastnickych vztahd a omezeni vlastnického prava ke stavbam a pozemk(m, k rozestavéné stavbé /

nemovitosti (nemovitost ve vystavbé), riziko v podobé Zaloby na urceni vlastnictvi, probihajici restituce majetku,

exekuce apod. Vyhodnoceni téchto rizik by mélo zahrnovat kontrolu vypisu z katastru nemovitosti a snimku

katastralni mapy (katastr nemovitosti) s ohledem na:

— vécnd bremena — omezujici nemovitost nebo naopak ve prospéch ocefiované nemovitosti, kontrola vSech
smluvnich dokument( véetné grafickych priloh;

— predkupni prava — zejména s ohledem na nejasné stanovené podminky pro uplatnéni predkupniho prava,
privatizace provoznich zatizeni — dodrzeni Ih(ty Ucelu uZivani, odkup za ucetni hodnotu apod.;

— zdstavni prava — zastavni prava nejsou zpravidla v hodnoté zohlednéna, na jejich existenci by mélo byt
v ocenéni vidy poukazano.;

—  kupni smlouvy a jiné nabyvaci tituly (pfedevsim pak kolaudacni rozhodnuti x souhlas, zahdjeni/povoleni
uzivani, rozhodnuti o dédictvi, rozhodnuti soudu apod.);

— aostatni zapsana prava.

Kromé zapsanych prav v katastru nemovitosti je tfeba provést vyhodnoceni rizik plynoucich z dalSich pravnich
predpist v souvislosti s konkrétnim omezenim nemovitosti, napf. ochranna pasma ¢i zdkonnd vécna bremena
nezapsanad v katastru nemovitosti ale plynouci z pfedpisu.

Odhadci by méli provddét hodnoceni z pohledu vstupniho podkladu pro ocenéni zastavy (,technické/vécné
hledisko”). Kontrola by méla byt zamérena zejména na predmét nabyvaciho titulu (smlouvy atd.), osoby, rizika
(omezeni, bfemena apod.), odkladné podminky, srozumitelnost ustanoveni, podpisy, datum, pfrilohy apod.
Kontrola platnosti, urcitosti, vymahatelnosti smluv atd. a pfipadné posouzeni jinych prdvnich rizik dle konkrétniho
zadani naleZi pravnim specialistdim bank.

V pripadé zjisténi konkrétniho rizika je nezbytné upozornit zastavniho véfitele, nejlépe v zavéru ocenéni.

2.5.3 Najemni smlouvy pronajimatelnych prostor/pachtovni smlouvy

Odhadci by méli provést hodnoceni ndjemného a realnosti budoucich prijm z ndjemného nebo vyjadreni
k obvyklému najemnému. Kontrola je zamérena zejména na:

— standardnost smluvnich vztahd;

— vySi ndjmu v porovndni s obvyklym najemnym pro dany typ ploch v misté a case, typ najemného
(pevné/obratové);

— dobu ndjmu — urcitad/neurcita, délku najemniho vztahu, opce, moznosti ukonéeni ndjmu ze strany najemce;
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% aktudlné pronajatych ploch, pripadné % aktualné inkasovaného najemného ve vztahu k ndjemnému
ocekavanému, vypadek najmu ve vazbé na koncici smlouvy (napt. 1-2 roky dopredu), identifikaci kritického
roku, kdy dobihaji najmy na dobu urcitou k vyznamnému % ploch, o¢ekavané najemni prazdniny u ploch nové
obsazovanych;

vyhodnoceni neobsazenosti objektu ve vazbé na dany typ ploch stav mistniho trhu nemovitosti a
predpokladany vyvoj;

pocet najemcd, kvalita (bonita) ndjemcu;

najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou / neurcitou, relevantni ve vazbé na ndjem bytu dle zdkona ¢.
89/2012 Sb., oblanského zdkoniku nebo najemni smlouvy s dlouhou vypovédni dobou za nevyhodnych
podminek pro pronajimatele — riziko obsazeného prostoru, odcerpani ndjemného na pocatku najemniho
vztahu; nizké nevyhodné ndjemné po delsSi dobu najmu apod.;

smlouvy uzaviené v ramci ekonomicky spjaté skupiny;

posouzeni rizika existence jedné ndjemni smlouvy na celou nemovitost;

vySe servisnich poplatkl, prfipadna ucast ¢i spolutcast na Ghradé naklad( spojenych s naklady na provoz a
udrzbu ¢i investice;

provedeni standardni kontroly ndjemnich smluv véetné dodatku a pfiloh.

2.5.4 Dokumenty souvisejici s povolenim stavby, uvedenim do uzivani

soulad moZné zastavitelnosti pozemku ve smyslu stavebniho zakona s planovanou vystavbou;

stavebné prdvni dokumentace — vSechny stupné procesu uzemniho rozhodovani, ohlaseni stavby, stavebni
povoleni vydano / nevydano / pravni moc, odvolani Gcastnik( fizeni, pfipravované zmény projektu, docasné
stavby, stavby v Uzemi s vyhlasenou stavebni uzavérou, stavby v demoli¢nim pasmu apod.;

uzivani stavby je v souladu se stavebnim zakonem;

projektovd dokumentace, soulad se stavebné pravni dokumentaci.

2.5.5 Uzemné planovaci dokumentace, zastavitelné tizemi obce, umisténi nemovitosti

Nutno respektovat vyuziti jednotlivych ¢asti obce dle schvaleného Uzemniho planu, pripadné umisténi
v zastavitelném Uzemi obce. Hodnoceni zejména:

celistvosti pozemk( pro vystavbu a z hlediska uZivani a provozu nemovitosti;

pristupnost pozemkd z vefejné komunikace;

soulad planované funkce a charakteru zaméru s nejblizsim i SirSim okolim, budouci vyvoj lokality;
dopravni dostupnost a obsluznost — dostupnost; obsluznost vnéjsi; obsluznost vnitini, spadova oblast;
potencidl pro dalsi rozvoj, zainvestovanost neboli pfipravenost Uzemi;

ochranna pdsma — biokoridory, vedeni siti;

pamatkova ochrana;

zaplavové uzemi, Uzemi s ekologickym zatizenim;

rizika pozemku, cena pozemku;

dalsi omezeni usporadani Uzemi a podoby staveb plynouci z regula¢niho planu, byl-li pro danou lokalitu
vydan.

2.5.6 Stavebni naklady a celkové naklady projektu / stavby

V pfipadé ocenéni nemovité véci v budoucim stavu a pti posuzovani stavebnich nakladl je Zadouci posoudit:

komplexnost stavebnich nakladd dle stupné predloZzené projektové dokumentace;

ramcové porovnani jednotlivych polozek stavebniho rozpoctu oproti standardu;

vyhodnoceni ceny za m3 OP nebo za m2 zastavéné/podlahové plochy a porovnani s obvyklymi ukazateli cen
stavebnich praci;

specifické naklady projektu;
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— v pripadé smlouvy o dilo u staveb vétsiho rozsahu je kontrola zamérena zejména na vymezeni predmétu dila,
vlastnictvi dila, cenu dila, rozpocdet stavebnich naklad(, zvySeni ceny za stavebni price, TDI, zpuUsob
odsouhlaseni provedenych praci, zplsob fakturace, pozastavky, termin realizace stavby, sankce a poplatky,
bankovni zaruky a garance, moznost odstoupeni od smlouvy, zaru¢ni dobu na jednotlivé stavebni celky v¢.
technologie, pfilohy smlouvy o dilo apod;

— u staveb technicky naroénych ¢i vétsiho rozsahu je doporuceno provadéni Project Controllingu v potifebné
podrobnosti, jehoZ soucasti je vyse uvedené.

2.6 Nemovitosti vhodné pro ucely zastavy

Banka by méla akceptovat jako zajisténi pouze takové nemovité véci, které jsou obvykle obchodované na realitnim
trhu, evidovany v katastru nemovitosti, maji vyjasnéné vlastnické vztahy, zastavni nebo jind vécnd prava a jejich
technicky stav umoziiuje bezproblémové uzivani. Nemovita véc neni zatizena podstatnymi riziky nebo jinym
omezenim, jez by vyrazné omezila prodej (likviditu) takové nemovitosti, pfipadné je urcuje individualné.

Banka by méla vymezit v ramci svého ocenovaciho systému nemovitosti (ne)vhodné pro ucely zastavy.

Banka by méla pfistupovat individualné a obezietné k ocenovani specifického majetku, jehoz soucasti jsou
specialni nemovité a movité véci (vétSinou technologie).

2.7 Zapocitatelna plocha

V pripadé nemovitosti urcenych k bydleni je jejich vyméra popsana také prostiednictvim tzv. zapocitatelné plochy.
Zapoditatelnd plocha by se méla stanovit pfepoctem podlahové plochy konkrétni mistnosti/prostoru a povoleného
koeficientu v rozmezi 0%, 50% resp. 100%. Postup vypoctu zapocitatelné plochy je pfilohou tohoto dokumentu.

v Ve

3 SOUBOR DOPORUCENI
3.1 Objedndavani ocenéni

Objednavani odhadd by méla provadét sama banka, a to nezavisle na obchodni ¢asti banky, klientovi banky a
hypotecnim zprostfedkovateli. Banka by méla upravit pravidla procesu objedndni, vypracovdni a odevzdani
odhadu, jakoZ i predavani vystupa klientlm.

Uhrada naklad® na ocenéni je provadéna bankou.

Ocenéni se zpracovava pouze pro potieby banky, a to v elektronické, resp. pisemné podobé v ¢lenéni:

— titulni strana s cenovymi vystupy;

— souhrnné Udaje o ocerovanych nemovitostech;

— popisy ocenovanych nemovitosti, propocty a zhodnoceni jednotlivych pomocnych hodnot (dle typu
nemovitosti), podklady pro zpracovani odhadu;

— prilohy.
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3.2 Ocenovaci pristupy

V rdmci ocenovani nemovitych véci by mély byt uplatnény nasledujici pfistupy:

3.2.1 Vécna hodnota nemovitosti

Vécnd hodnota® sestdva z vécné hodnoty staveb a ceny pozemkd.

Vécna hodnota stavby

Jednd se o stanoveni nakladd na vybudovani nové stavby v soucasnych cendch (reprodukéni hodnota stavby),
snizenych o opotrebeni pfimérené ke stari a skutecnému stavu (¢asova hodnota).

Pro ucely stanoveni pojistnych hodnot staveb se v rekapitulaci uvede reprodukéni hodnota (tzv. nova hodnota), tj.
cena hlavni stavby/staveb bez odpoctu opotiebeni.

Vypocet reprodukéni ceny stavby je proveden zejména dle odpovidajiciho ukazatele jednotkové ceny vztazené na 1
m3 obestavéného prostoru stavby (K&/m?3) pfipadné jinou mérnou jednotku. Tento ukazatel musi byt v odhadu
v redlné vysi uveden. Vyse opotiebeni staveb se stanovi v % (zaokrouhleno na celd %) na zakladé celkového stavu
stavby s prihlédnutim zejména ke stafi stavby, predpokladané Zivotnosti, udrzbé, provedenym stavebnim zménam
a opravam, zavadam a zpUsobu uzivani. Uvede se predpoklad dalsi Zivotnosti (v letech) s béZnou Gdrzbou. Pokud je
stanoveno procento opotirebeni stavby vyssi, je nutné zvazit prednostné vhodnost zastavy a uvést nezbytné nutné
prace a jejich financni narocnost pro uvedeni stavby do stavu obvyklého uzivani pfi bézné udrzbé.

Hodnota pozemkt

Hodnota pozemk( je stanovena na zadkladé vyhodnoceni realizovanych prodeji a mistniho trhu nemovitosti,
schvalenych cenovych map obci nebo doporucenych smérnych cen pozemku pro jednotlivé zony obci.

PFi ocenéni pozemkd se vychazi z pravniho stavu, technické zainvestovanosti (inZenyrské sité, komunikace apod.) a
vyuZitelnosti danych pozemk(. Pfi uvaZované budouci zastavbé ocefiovanych pozemk( je Zadouci zohlednit
charakter a rozsah planované zastavby.

Kazdy pozemek prochazi urcitymi fazemi vyvoje, které maji dopad na jeho hodnotu. Napf. od pozemku
zemédélsky vyuzZivaného az po stavebni pozemek zastavény stavbami. Z odhadu musi byt zfejmé, v jaké fazi se
ocenovany pozemek nachazi ke dni ocenéni a v jaké se bude nachazet po realizaci uvazovanych zaméra. Za plné
zainvestovany pozemek verejnymi inZenyrskymi sitémi se povazuje pozemek (standardniho rozsahu dle charakteru
zastavby), k jehoZ hranici jsou privedeny a zprovoznény — verejné elektrorozvody, verejné rozvody pitné vody,
verejné rozvody splaskové a destové kanalizace, NT plynu a zpevnéné pristupové komunikace s koneénym
povrchem pripadné sité nebo komunikace resené vécnymi bremeny.

Dil¢i pozemky, které vznikly napf. rozparcelovanim celé lokality, nelze povaZzovat za plné zainvestované, pokud jsou
verejné inzenyrské sité pfivedené pouze na okraj lokality.

V hodnoté pozemkU je potfebné zohlednit i pfipadné naklady na odstranéni staveb urcenych k demolicim nebo
trvalych porost(, naklady k odstranéni ekologickych zatézi, navazek atd.

Celkova vécna hodnota nemovitosti se stanovi jako soucet vécné hodnoty staveb a pozemkd.

3.2.2 Vynosovy pristup k ocenéni nemovitosti

Vynosovy pfistup je zaloZen na prevodu budoucich uZitkl v podobé Cistych vynosl z prondjmu nemovitosti na
soucasnou hodnotu.

Pro odhad vynosové hodnoty jsou aplikovany obecné uznavané metody ocenovani pfip. jejich kombinace (zejména
vécna renta, doCasna renta, diskontované penézni toky, pfima kapitalizace pfip. slozend vynosova metoda).

4Vécna hodnota by méla byt pouzivana jako méfitko vyse nakladd na vystavbu, zpravidla s mensim vlivem na cely vysledek ocenéni nez
zbyvajici ocerovaci pfistupy.
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P¥i urceni hlavnich ocenovacich proménnych se vychazi zejména z nasledujicich zasad:

— Predmétem ocenéni je nemovitost, jejiz (vynosova) hodnota je ovlivnéna zejména polohou, typem nemovitosti,
dispozicnim feSenim, stavebné technickymi stavem (Zivotnosti), standardem vybaveni a vynosovym
potencidlem v¢. sjednanych najemnich vztah(. Posouzeni viech téchto faktorl a jejich dopadu do hodnoty je
nedilnou soucasti odhadu vynosovym pfistupem.

— Pfi odhadu vyse najemného je tfeba vzit v Gvahu pouze takovy vynos, ktery je opakovatelné dosazitelny 3.
osobou pti fddném hospodareni s nemovitosti. Zohlednit je rovnéz vhodné predpokladany vyvoj ndjemniho
trhu nemovitosti. Odhadce pfihlédne rovnéz k mife (ne)obsazenosti v daném misté a segmentu, mnoZstvi
nemovitosti na trhu a jeho ocekdvanym zménam (napf. nova vystavba, demolice apod.).

— Pfi analyze najemnich vztah( by mél byt vyhodnocen zejména typ ploch, dobu trvani ndjemniho vztahu, ménu
uzaviené najemni smlouvy, vysi efektivniho ndjemného, vysi celkovych nakladd na uzivani prostoru najemcem
(v€. ostatnich poplatkll a plateb za média, resp. sluzby), infla¢ni dolozku. V pfipadé maloobchodnich prostor je
vhodné vyhodnotit slozku najemného plynouci z obratu- Pfi ocenéni zafizeni pro hromadné ubytovani,
staciondrnich zdravotnickych a socialnich zafizeni odhadce zohledni vynosy na pokoj, resp. ldzko.

— V pripadé strukturalni nebo dlouho trvajici neobsazenosti nemovitosti nebo jeji ¢asti by mélo byt posouzeno,
zda za stdvajici situace na trhu nemovitosti Ize za odhadované ndjemné v dohledné dobé prostory vibec
pronajmout.

— Odhadované naklady spojené s provozem nemovitosti musi zajistit dlouhodobé fadné hospodareni s
nemovitosti bez ohledu na stavajici smluvni ujednani. Je proto potfebné zohlednit veskeré budouci naklady
spojené s vlastnictvim nemovitosti, tedy jeji spravu, provoz, nutné opravy a udrzbu, ztraty na ndjemném, riziko
nutnosti budouci modernizace a pfipadnou znovu obnovovaci investici. Zejména u vynosovych metod, které
jsou zaloZzeny na predpokladu nekoneéného plynuti ndjemného, je nutné se v ocenéni vyporadat s konecnou
zbytkovou Zivotnosti nemovitosti, kterd je dana nejen technickymi, ale i ekonomickymi, resp. moralnimi
faktory.

— Odhad kapitalizaéni / diskontni miry musi v sobé zahrnovat dlouhodobost investi¢niho horizontu v pfipadé
nemovitosti, vliv inflace (nominalni x realna mira), veskera rizika (pravni, technicka i ekonomicka). V potaz by
mélo byt vzato rovnéz riziko spojené s ocekavanym budoucim vyvojem na trhu nemovitosti.

3.2.3 Srovnavaci hodnota nemovitosti

Jednd se o vysledek vyhodnoceni cen neddvno uskuteénénych nebo uskutecfiovanych prodejli a pronajmu
nemovitosti porovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou.

Toto porovnani je provedeno na zdkladé zjisténi a prizkum( odhadce, konzultaci s realitnimi kancelaremi
a pfimérenym vyhodnocenim nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v dané lokalité. Uvadi se porovnani jak
celych nemovitosti (funkcnich celkl), tak pripadné cen pozemkd, hladin ndajm0 uvaZovanych ve vynosovém
ocenéni, cen zapotitatelnych ploch za 1 m? apod.

V odhadu musi byt uvedeny zdroje informaci, druh, poloha, porovnavané charakteristiky a hodnoty porovnavanych
nemovitosti.

PFi pouzivani vlastnich i cizich databazi cen musi odhadce vZdy zvaZovat aktualnost pouziti ceny k datu ocenéni.

Pro bézné nemovitosti (RD, byty, pozemky apod.) je nutné pfi porovnavaci metodé respektovat porovnatelnou
lokalitu porovndvanych nemovitosti, tj. neni mozné porovndvat nemovitosti z jinych mést, odliSnych lokalit apod.

V rdmci srovnavaci metody se zhodnoti vyhody, nevyhody, obchodovatelnost oceflovanych nemovitosti a jejich
vhodnost pro zastavu.

Ve srovnavaci hodnoté by mély byt zohlednény existujici a nastupujici trendy vyvoje trhu nemovitosti.

Vysledkem Setfeni je stanoveni srovnavaci hodnoty, tj. odhad prodejni ceny ocefiovanych nemovitosti dosazené
napft. pfi bézném prodeji.
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3.3 Obsah odhadu a podklady pro ocenéni

3.3.1 Obsah elektronické/listinné formy odhadi

Zakladni soucasti odhadu je presna identifikace nemovitosti (stdvajici, pfipadné budouci stav), které jsou
predmétem ocenéni.

Titulni strana odhadu by méla obsahovat min. zédkladni identifika¢ni udaje: ¢islo odhadu, nazev (typ nemovitosti)
a adresa, ucel odhadu, objednatele a zpracovatele, pocet stran, datum, ke kterému je odhad proveden, datum
vyhotoveni a Udaje pro elektronické odeslani (Udaje pro el. odeslani jsou povinné pouze pro vybrané banky).

Bance se predava odhad elektronicky (pfimo), pripadné na vyzadani v jednom pisemném vyhotoveni (napfr.
prostrednictvim klienta), které musi byt nerozebiratelné spojeno. Kazdé pisemné vyhotoveni odhadu odhadce
originalné podepise, pripadné opatti razitkem. V odhadu zpracovaném pravnickou osobou musi byt uvedena
odpovédna osoba zpracovatele. Elektronicka a pisemnd verze se nesmi obsahové lisit. Banka miZe pouZit rovnéz
pIné elektronické aplikace (systémy) s Gplnou auditovatelnosti viech informaci.

Kazdy odhad by mél byt zpracovdn tak, aby banka ziskala maximum informaci k oceflovanym nemovitostem
na minimalnim poctu stranek.

Predmétem ocenéni jsou stavby hlavni nebo samostatné jednotky, garaze, vedlejsi stavby (které maji podstatné;jsi
vliv na odhad hodnoty, tj. zejména rozsahlejsi stavby s kvalitni konstrukci, ptipadné s moinym vynosem),
rozhodujici inzenyrské sité, venkovni Upravy (napf. komunikace a zpevnénd plocha v ramci ocefiovaného arealu)
a pozemky. Ostatni soucasti a pFislusenstvi staveb a pozemkl (bézné inZenyrské sité, studny, venkovni Upravy a
trvalé porosty), které nejsou predmétem dil¢ich (pomocnych) ocenéni by mély byt uvedeny a jednoduse popsany
(struéné uveden zejména rozsah, konstrukce a stav) v popisné Casti odhadu a zohlednén jejich vliv na odhad
hodnoty.

U vybranych developerskych projektti se preferuji hromadné odhady (jeden odhad) na soubory
jednotek, pozemki a rodinnych domti nap¥. pfi vystavbé a rozprodeji novostaveb.

3.3.2 Podklady pro zpracovani odhadu

Pouzité podklady pfi zpracovani odhadu by mély byt uvedeny v popisné nebo jiné ¢asti odhadu vcetné presné
identifikace jednotlivych podkladl, pokud neni vyuZita elektronickd aplikace (systém) s Uplnou auditovatelnosti
zpUsobu a Uplnosti priloh v elektronické podobé.

Podklady, které by mély byt soucasti odhadu ve formé pripojenych pfiloh:

— kopie aktudlniho vypisu z katastru nemovitosti (LV) - pro odhad je akceptovan i LV pofizeny pomoci placeného
dalkového pristupu;

— kopie aktudlniho snimku katastralni mapy s vyznacenim oceriovanych pozemku a staveb (grafické zvyraznéni);

— kopie schvaleného a odsouhlaseného geometrického planu KN, pokud tento neni dosud zakreslen do
katastralni mapy;

— planek polohy nemovitosti v obci s vyznacenim mista (grafické zvyraznéni) oceflovanych nemovitosti;

— minimalné dvé barevné charakteristické fotografie (predni a zadni strany) hlavni stavby nebo jedna fotografie
budovy s ocefiovanym bytem nebo pozemku a fotografie interiéru staveb, stav ke dni ocenéni.

P¥i zpracovani odhadl zaméstnanci banky nemusi byt povinné pfilohy (zejména LV, GP a snimek katastralni mapy

soucasti odhadu), jsou-li jiz ve sloZce klienta.

Ostatni podklady pro ocenéni tvofi zejména:

— nabyvaci tituly — kupni smlouvy, rozhodnuti o dédictvi, drazbé, smlouvy o smlouvach budoucich kupnich apod.
u bytovych a nebytovych jednotek pak Prohlaseni vlastnika (pfip. Smlouva o vystavbé) nebo jeho rozhodné
¢asti;

— zakladni projektova dokumentace staveb — technicka zprava, situace, ptadorysy, fezy;
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— rozpocty a propocty nakladd;

— stavebné pravni dokumentace — k povoleni/ohlaseni stavby a povoleni uzivani stavby;

— smlouva o dilo u vystavby;

— informace o schvalené GUzemné planovaci dokumentaci (napf. dotéeny vysek Uzemniho planu obce nebo
regulacniho planu — pouze pokud neni schvalena jiz vyssi forma dokumentace v tzemnim a stavebnim fizeni);

— veskeré existujici najemni/pachtovni smlouvy, pfehled najemnich/pachtovnich vztah(;

— smlouvy o vécnych bfemenech a jinych zatiZzenich ocefiovanych nemovitosti;

— smlouvy — pojistné, o spravé nemovitosti;

— pfiznani k dani z nemovitosti;

— ocenovaci literatura;

— schvalené cenové mapy obci;

— realitni Casopisy, publikace a informace z realitniho trhu, stanoviska realitni kancelare;

— vysledky mistniho Setfeni;

3.3.3 Miistni Setfeni

Mistni Setteni — prohlidku ocenovanych nemovitosti by mél odhadce provést vidy a osobné.

Odhad se obvykle provadi ke dni mistniho Setreni.

Odhadce pfi mistnim Setfeni provede zejména — ovéreni predloZenych podkladid a porovnani se skutecnosti,
identifikaci staveb s pozemky, zdokumentovani rozmérd, konstrukénich a dispozi¢nich FeSeni, vybaveni, stafi a
pohledové technického stavu staveb, ovéreni uzivdni nemovitosti, zdokumentovani vSech, soucasti a pfislusenstvi
nemovitosti, vedlejSich staveb, zhodnoceni vazeb na okoli véetné posouzeni pfistupu z vefejné komunikace,
fotodokumentaci.

3.3.4 Popis nemovitosti

Mistopis nemovitosti — adresa (obec, ulice, Cisla staveb), podrobny popis polohy nemovitosti v obci, dostupnost
centra, ob¢anské vybavenosti a dopravy, charakter okolni zastavby, napojeni na inZzenyrské sité a komunikace, tvar
pozemku, orientace ke svétovym strandm, vyuzitelnost pozemku a moznosti jeho rozsireni, popis rizik a omezeni —
vécna bfemena a jind prava, ochrannd pasma, vliv radonu, vztah k Uzemnimu a regula¢nimu planu obce apod.
V popisu by mél byt uveden charakter obce (mésto nebo obec) a pocet obyvatel (napft. dle lexikonu obci).

Popis jednotlivych ocenovanych staveb — popis uZivani a obsazenosti stavby (stavajiciho, pfip. minulého a
uvazovaného uzivani), porovnani uzivani se stavebné-pravnim stavem, popis dispozi¢niho feSeni jednotlivych
podlazi, popis konstrukéniho rfeSeni a vybaveni stavby a jednotlivych podlazi, popis technického stavu a udrzby,
specifikace a rozsah zjisténych zdvad. Urceni stafi a opotiebeni, popis provadénych pfistaveb, nastaveb, vestaveb,
rekonstrukci, modernizaci a oprav.

Stanoveni hlavnich vymér — zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi (pfipadné i dalSich) v pfipadé potreby
obestavéného prostoru (soucet obestavéného prostoru srovnatelné tloustky zakladd, spodni stavby, vrchni stavby
a zastfedeni), podlahovych ploch rozhodnych pro vynosové ocenéni a podlahovych ploch bytl a nebytovych
prostor, zapocitatelnych, resp. uzitnych ploch. Popis poctu bytovych a nebytovych jednotek s charakteristikou
velikosti a vybavenosti (napf. 2+1, kategorie 1) - plati pro vSechny typy nemovitosti s byty a provozni budovy, které
jsou urceny (nebo mohou byt) k rozprodeji po jednotkach.

Stavby, jejich ¢asti nebo pfislusenstvi, nachdzejici se na pozemcich jiného vlastnika, by mély byt v odhadu
prehledné uvedeny a popsany.

U rozestavénych staveb (novostavby, pfistavby, nastavby, vestavby a rekonstrukce) se provede popis souc¢asného
stavu, stanovi se odhad stupné rozestavénosti v % a zhodnoti se, zda stavba plynule pokracuje nebo je zastavena a
jak priblizné dlouho. Popis nedokoncenych konstrukci a vybaveni se provede podle schvdlené projektové
dokumentace. U rekonstrukci a stavebnich Uprav, které vyzaduji demolice a demontaze nékterych konstrukci a
vybaveni by mél byt popsany jejich rozsah a stav stavby po jejich provedeni, tj. v dobé min. stavebniho rozsahu
stavby. Vidy je nutno zkoumat, zda vystavba / stavebni Upravy probihaji v souladu se schvalenou projektovou
dokumentaci.
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Popis pozemkl — uvedeni Udajd z vypisu z katastru nemovitosti, cenovych map, popis skute¢ného uzivani, uvedeni
vymér rozhodnych pro ocenéni, zainvestovanost (inZenyrské sité, komunikace atd.), charakter a rozsah stdvajici
nebo uvaZované zastavby, vazby na Uzemni a regulacni plany obci. Pfedmétem popisu a rekapitulaci odhadu musi
byt vSechny pozemky, které budou predmétem zastavy, tj. napf. i pfilehlé zahrady, jiné zemédélské, lesni a ostatni
pozemky, pristupové cesty ve vlastnictvi atd.

Vlastnictvi pristupovych pozemk( — zde se uvede, zda jsou pristupové pozemky ve vlastnictvi statu (obce), pokud
ne, tak se uvede, komu pozemky patfi, jejich presné katastralni oznaceni a do pfilohy je vhodné pridat vypis
z katastru nemovitosti potizeny dalkovym neplacenym pfistupem. Dale musi byt v odhadu navrzeno, jakym
zpUsobem je nebo bude pfistup k zastavovanym nemovitostem oSetfen. Pfijezdovou pozemni komunikaci vyznaci
odhadce v katastralni mapé nebo jinak definuje (uvedenim pfislusnych parcelnich Cisel). VSechny podklady uzité
k vyjadreni o zajisténi pristupu se stavaji povinnou soucasti prislusSného ocenéni.

Strucny popis pfislusenstvi nemovitosti — vedlejsich staveb, studni, venkovnich Uprav, inZenyrskych siti, trvalych
porostll apod. Provede se strucny popis druhu, provedeni, mnoZstvi, stari a stavu i v pfipadé, Ze tato prislusenstvi
nejsou predmétem diléich ocenéni.

PFi nejasném rozsahu ocenovaného a popisovaného majetku, ktery ma byt nebo jiz je predmétem zastavy je nutné
konzultovat rozsah s bankou.

PFi uvadéni strukturovanych popisnych parametrl by se mélo vidy vychazet z pfevazZujiciho provedeni/vlastnosti.

3.3.5 Provéfeni postupu vystavby

Provéreni postupu vystavby se provadi u nemovitosti, u kterych probiha vystavba (novostavba, rekonstrukce
apod.) a u kterych bylo jiz zpracovano zakladni ocenéni — odhad obvyklé ceny stavajiciho a budouciho stavu
nemovitosti.

Provéruje se stav stavby ke dni prohlidky, rozestavénost celkova i dil¢ich konstrukci, vybaveni a pfislusenstvi,
plynuly postup stavby, soulad s projektovou dokumentaci a povolenim SU a pInéni termind stavby.

V ramci stavby lze hodnotit pouze stavebné zabudované konstrukce, materidly a vybaveni (nelze uvaZovat
konstrukce, materialy a vybaveni na skladé, ve vyrobé apod.).

Popis stavu stavby a ocenéni v obvyklé cené ke dni prohlidky se provadi formou vyplnéni Protokolu/Zpravy o stavu
stavby/vystavby/rekonstrukce) - doplnéného pro dané faze vystavby aktualni fotodokumentaci, pfip. pfimo
zapisem do systému banky doplnéného o fotodokumentaci z mistniho Setteni dohlidky.

V ramci Protokolu/Zpravy o stavu stavby se uvadi odhad hodnoty stavajiciho stavu celé oceriované nemovitosti (tj.
napf. hlavni stavby véetné pfislusenstvi a pozemka).

Protokoly se pfedavaji a autorizuji stejnym zplisobem jako odhady, tj. v elektronické a tisténé verzi, dle pozadavku
banky. Banka mlzZe pouZit rovnéz plné elektronické aplikace (systémy) s Uplnou auditovatelnosti vsech informaci.
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4 ZAVERECNA USTANOVENI, PRAVNIi PREDPISY

Tyto Standardy se tykaji zejména ocenéni vypracovanych externim odhadcem. V pfipadé internich ocenéni se
pouziji prfimérené.
Timto vydanim Standard( se rusi predchozi vydani Standardd oceriovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni

zajisténi financnich instituci z roku 2016.

4.1 Souvisejici pravni predpisy

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v platném znéni
Zakon €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni

Vyhlaska €. 2/2019 Sb., o evidenci krytych blokd, v platném znéni

i A

Naftizeni Evropského parlamentu a rady (EU) €. 575/2013, o obezfetnostnich poZadavcich na Gvérové instituce
a investi¢ni podniky

5. Vyhlaska CNB ¢. 163/2014 Sb., o vykonu ¢innosti bank, spofitelnich a Gvérnich druistev a obchodnik(i s
cennymi papiry, v platném znéni

6. Uredni sdéleni CNB ze dne 16. ¢ervna 2015 — Doporudeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych
uvér zajisténych rezidenéni nemovitosti

7. Zé&kon ¢&. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném znéni
8. Zéakon €. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni

9. Zéakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

10. Zakon €. 455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikani, v platném znéni

11. Mezinarodni norma €SN EN ISO/IEC 17024

12. European Banking Authority: Guidelines on loan origination and monitoring — Final Report — EBA/GL/2020/06
2 29.5.2020

13. The European Group of Valuers' Associations: European Valuation Standards 2020

14. Zakon ¢&. 257/2016 Sb., o spotfebitelském Gvéru, v platném znéni
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Pfiloha ¢. 1

Zapoditatelna plocha

plocha podlahova — mistnosti/prostor

— jeto kazdd plocha ohranic¢ena vnitfnimi sténami (bez ploch vnitrnich pticek);
—  mé&fi se vm? ve vysi podlahy a zaokrouhluje se na 2 desetinna mista;

uvérovych instituci

— do podlahové plochy se zapocitavaji napf. plochy zastavéné kuchyriskymi linkami, vestavénymi skfinémi,

topnymi télesy, popf. kotli;

— do podlahové plochy se nezapoditavaji volné plochy dvernich a okennich Ustupkd, plochy komin(, instalacnich

Sachet a svétlika.

plocha zapocitatelnd — stanovi se prepoctem podlahové plochy konkrétni mistnosti/prostoru a povoleného

koeficientu (viz nasledujici tabulka).

Na zakladé zapocitatelné plochy se provadi zakladni propocty pfi odhadu hodnoty.
pro budovy se pocita z:
—  ploch mistnosti, které jsou uvniti budovy hlavni;

— rozlisuji se mistnosti k vlastnimu bydleni, mistnosti ostatni — sauny, technické mistnosti apod. a mistnosti

uréené k podnikani (zivnostenska provozovna — kancelat, obchod apod.);
—  ploch lodzii, balkénl, teras;

o pro jednotky se pocita z: ploch mistnosti vlastni jednotky (,,pod uzamcéenim®);

o ploch mistnosti — pfislusenstvi mimo jednotku;
o ploch lodzii, balkdn, teras.

Pfehled mistnosti/prostor, jejich zapocitatelné plochy v %

Typ mistnosti/prostoru Zapocitatelna
plocha
z podl.plochy
obytna/hlavni mistnost + mistnosti souvisejici napf. socialni zafizeni. (mimo nize 100 %
uvedené)
mistnosti se zkosenym stropem v ¢3sti
“oi iy 100%
nad 1.3 m svétlé vysky nad podlahou
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti
woi oy 0%
pod 1.3 m svétlé vysky nad podlahou
galerie, ze které neni vstup do dalSich mistnosti o min. svétlé vysce 1,7 m 50 %
schodisté (plati i pro podesty, vytahy) - samostatné vniténi — zapocitatelné pouze 1x 100%
jen 1x
schodisté — oteviené schodisté v mistnosti 0%
- je soucasti plochy mistnosti, kde schodisté zacina
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. bazénem 100%
apod.- mimo gardzi (,,uvnitf” jednotky/hlavni ¢asti budovy napf. RD)
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. bazénem 50%
apod. — mimo gardzi (mimo vlastni jednotku/v zapusténé ¢asti suterénu budovy)
zimni zahrada (jsou-li splnény parametry obytné mistnosti) 100%
balkon, lodZie, terasa (pochozi stiecha)
e 50%
- maximalné vSak 20 % z podl.pl. bytu
garaze a garazova stani — v budovach /patfici k jednotkdm — poditaji se samostatné 0%
dle poctu stani
prujezdy budovou, ohranic¢ené 3 sténami (po vyhodnoceni Ize prljezd uvaZovat jako 0%
garazové stani)
mistnosti stavebné neupravené 0%
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Prostory, které nejsou uvedené v tabulce, se do zapocitatelné plochy nepromitaji.

Vysvétlivky:

- za mistnost se zkosenym stropem se povazuje mistnost s prevazujicim zkosenim min. 1 stény;

- za galerii/vloZzené podlaZzi se povaZzuje vyuZitelny prostor ohrani¢eny pevné zabudovanou stropni/stfesni
konstrukci. Z galerie nejsou pristupné dalsi obytné mistnosti a min. svétla vyska galerie je 1,7 m (v nejvyssim bodé
def. prostoru napf. pfiznana vrcholova vaznice, podhled,);

- za terasu je povazovana pochozi plocha stfecha pristupna z jiné mistnosti (za terasu neni povazovana upravena
plocha na rostlém terénu/pozemku);

- za stavebné neupravené mistnosti se povazuji takové, které maji prasnou podlahu nebo neupravené povrchy stén
a nejsou odvétrané.

Do podlahovych ploch a nasledné zapocitatelné plochy se nezapocitava:

- prostor vstupu do budov (napf. RD), pokud se nejedna o stavebné uzavieny prostor ze 4 stran:

- spolecné prostory v budovach rozdélenych na jednotky — pavlace, chodby, schodisté, kocarkarny apod.;

- mistnosti a prostory ve vedlejsich stavbach, samostatnych garazich, sklenicich apod.;

- venkovni prostory — napt. terasy na terénu, venkovni schody, venkovni bazény;

- gard:z (jedna se o vestavénou garaZz, garaz provozné s hlavnim objektem propojenou/nepropojenou, nebo
jedna-li se o garazové stani v/mimo obytny dim) — ocefiuje se vidy samostatné.

Priklad vypoctu zapoditatelné plochy bytu:
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Standardy ocenovani nemovitych véci
pro ucely ohodnoceni zajisténi
uvérovych instituci

Piisluenstvim bytu je sklep v 1.PP o podlahové plose 3 m2.

Podlasi Mistnost Plocha ohranicena Koeficient Zapocitatelna
vnitfnimi sténami v m? zapocitatelné plochy plocha v m?
1.PP sklep 3,00 50% 1,50
2.NP C2-VI-2.01 7,70 100% 7,70
2.NP C2-VI-2.02 4,40 100% 4,40
2.NP C2-VI-2.03 11,60 100% 11,60
2.NP C2-VI-2.04 8,40 100% 8,40
3.NP C2-V-3.05 29,00 100% 29,00
Soucet za byt 64,10 62,60
3.NP terasa 40,00 50% 20,00
20 % souctu za byt: 12,52

| Zapocitatelna plocha terasy: 12,52 |

| Celkova zapoditatelna plocha: 75,12 |
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