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Standardy ocefiovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi financnich instituci

1. Uvod, podstata standardii

Tento materidl vznikl z iniciativy bank a stavebnich spofitelen (dale jen “banka“) za u€elem harmoni-
zace a spole¢ného vykladu jednotlivych zakladnich pojmG a pfistupl pouzivanych pfi oceriovani ne-
movitosti pro potfeby zastavy. Ugelem téchto standard(l neni v Zadném piipadé nedovolena koordina-
ce obchodnich aktivit &lenti Ceské bankovni asociace (dale jen ,CBA®). Naopak, cilem tohoto materia-
lu je vsouladu sé&lankem 3 stanov CBA standardizace postupl v bankovnictvi, harmonizace
s pfedpisy Evropské unie a v neposledni fadé rozpracovani zakonnych pozadavkd, jakoZ i poZzadavku
a oCekavani vyplyvajicich z podminek bankovniho dozoru, které jsou pfijimany pfedevSim za ucelem
zlepsSeni kvality sluzeb poskytovanych koncovym uzivateldm, tj. klientim bank.

Ocenovani nemovitych véci ve finanéni instituci se ma Fidit jasnou a jednoznaénou metodikou jak
v oblasti systémové, tak v oblasti odborné. Odpovédnost za pfipadné metodické, odborné €i systémo-
vé chyby je vzdy na bance (resp. na povéfeném odborném Utvaru a pracovnikovi) a nemuze byt pre-
nasena na jiné subjekty.

Banka by méla vySe uvedené zajistit prostfednictvim dostateéné kvalifikovanych pracovnikd a vnitfniho
schvaleného systému ocenovani, metodiky a postupl. Pocet pracovnikl, dislokace v ramci Uzemi
Ceské republiky a odbornost by mély byt pfiméfené k postaveni finanéni instituce na trhu, druhu, poétu
a objemu provadénych obchodu souvisejicich s nemovitostmi.

Vzhledem k tomu, Zze kazda banka ma odliSnou organizacni strukturu, strategii a finanéni angazova-
nost v konkrétnim segmentu nemovitosti, obsahuje material nejen soubor minimalnich standardt
ocefiovani, jez maji svij zaklad zejména v pravnim fadu Ceské republiky a Evropské unie, ale rovnéz i
soubor doporuéeni, postupl a best practices k jednotlivym konkrétnim Ukonim a oblastem ocefiova-
ni, které je dale potfebné aplikovat a uzpUsobit dle specifické situace a praxe kazdého finan¢niho Us-
tavu.

Postupy popsané ve standardech korektné oSetfuji rizika souvisejici s procesem a vlastnim ocenova-
nim nemovitych véci pro Gcely zaji$téni obchodl finanénich instituci sdruzenych v CBA. Clenové CBA
doporucuji postupovat dle téchto standardd vSem subjektim, ktefi jsou u€astniky transakci zajisténych
nemovitymi vécmi na uzemi Ceské republiky, jejichZ G&astnikem je finanéni instituce. Postup dle téchto
standardd by mél v konecném duisledku vést k vysSi transparentnosti a harmonizaci postupl jednotli-
vych odhadct pfi oceriovani nemovitého majetku, pfi€emz tato skutec¢nost je pfedevsim ku prospéchu
koncovych uzivateld, tj. klient bank.

Standard predpoklada, Ze jej budou vyuzivat kvalifikovani odbornici z oboru ocefiovani nemovitosti,
proto u postupl, metod a technik ve standardu uvedenych jsou naznaceny pouze jejich hlavni zasady,
aniz se zachazi do hlubsich podrobnosti.

2. Zavazné standardy vyplyvajici z legislativy a best practices bankovniho
sektoru

2.1. Zakladni kategorie hodnoty nemovitych véci

2.1.1. Cena obvykla"

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti (z hlediska velikosti, stavu, polohy, vybaveni atd.) v obvyklém obchodnim styku v tuzem-
sku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohledfuje trvalé a dlouhodobé udrzZitelné vlastnosti ocefiovanych
nemovitosti, vynos dosazitelny tfeti osobou pfi fadném hospodareni, prava a zavady s nemovitosti
spojené a mistni podminky trhu nemovitosti véetné jeho vlivi a pfedpokladaného vyvoje. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich

! Pro definici ceny obvyklé je vychozi je § 2 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (dale jen
.Zakon o ocenovani majetku®).
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pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
uréi se porovnanim®.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, pfechodné
zhor$eni zivotniho prostfedi, poruchy v zasobovani pfechodného razu, kratkodobé disledky pfirodnich
sil nebo kalamit.

Osobnimi pomeéry se rozumi zejména poméry majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proda-
vajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku, vyplyvajici z osobniho vztahu k tomuto
majetku, pfipadné lokalité, kde se tento majetek nachazi.

2.1.2. Trzni hodnota®

Trzni hodnota je odhadovana ¢astka, za kterou by méla byt nemovitost v den ocenéni po fadném uve-
deni na trh pfevedena mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislém vztahu,
pficemz obé strany jednaji védomé, obezfetné a bez donuceni.

2.1.3. Zastavni hodnota®

Zastavni hodnota predstavuje cenu obvyklou, podle Zakona o ocefiovani majetku se zohlednénim:
a) trvalych a dlouhodobé udrzitelnych vlastnosti nemovitosti,

b) vynosu dosazitelného tfeti osobou pfi Fadném hospodafeni s nemovitosti,

c) prav a zavad s nemovitosti spojenych a

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

Zastavni hodnota nesmi pfevySovat cenu obvyklou ani trzni hodnotu ocefiovanych nemovitosti.

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

0] trvalé a dlouhodobé udrzitelné vlastnosti nemovitosti;

(i) obvykly vynos opakované dosazitelného tfeti osobou pfi Ffadném hospodareni
S nemovitosti;

(iii) prava (v€etné souladu vyuZiti & uzivani se stavem ,kolaudovanym®) a zavady s nemo-
vitosti spojenych;

(iv) mistni podminky trhu s nemovitostmi v€etné jeho vlivll a pfedpokladaného vyvoje;

(v) rizika souvisejici s nemovitymi vécmi / stavbami jako jsou pfedevSim trzni rizika, rizika
lokality vCetné rizika z izemniho planovani, ekologicka rizika, technicka rizika, rizika
najemnich vztah a smluv, vécnych bfemen, danova a pravni rizika;

(vi) zajisténi funkéniho a bezproblémového uzZivani nemovitosti tj. zejména celistvosti ma-
jetkové drzby, pravni a faktické moznosti obvyklého pfistupu k nemovitosti z vefejnych
komunikaci pro kazdého vlastnika ocefiovanych nemovitosti, pravni zajisténi napojeni
na inzenyrské sité a zasobovani energiemi pro kazdého vlastnika, obvyklosti najem-
nich a pachtovnich vztah(i a vySe najemného / pachtovného, obvyklé velikosti a typu
nemovitosti v misté.

V souladu s ¢lankem 4 odst. 74 Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 575/2013, o obeziet-
nostnich poZadavcich na uvérové instituce a investi¢ni podniky méa byt zohlednéna realna vyuZitelnost
nemovitych véci a staveb a pfipadna nemoznost jejich alternativniho vyuziti. Nevhodna stavebni dis-

% Pro Ucely téchto standardl je porovnani chapano jako aplikace principu porovnani v ramci vSech
ocenovacich pfistupl (tedy zejména nakladového, vynosového a porovnavaciho).

3 Evropské ocenovaci standardy 2012 — EVS 1, resp. ¢lanek 4 odst. 76 Nafizeni Evropského parla-
mentu a rady (EU) €. 575/2013, o obezfetnostnich poZadavcich na Uvérové instituce a investi¢ni pod-
niky

* § 29 zakona 190/2004 Sb.
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pozice, jednoucelovost, uréeni pro specialni vyrobu i provazanost obtizné odstranitelnymi technologi-
emi zpravidla zpusobuje, Ze se nemovitosti €i jejich ¢asti, u nichzZ neni realny a ekonomicky smysluplné
zdlGvodnitelny pfedpoklad alternativniho vyuziti, stava formalnim zajisténim bez moznosti stanoveni a
vyCisleni hodnoty.

2.2. Zakladni naroky na ocenovaci systém a jeho parametry

Banka ma vypracovany transparentni ocefiovaci systém nemovitych zastav.

Systém ocenovani v bance by mél fesit a rozpracovavat zejména nasledujici okruhy problému:

— jasnou (pfedepsanou) kontrolovatelnou zakladni metodiku pro ocenovani — vcetné definované
podoby vysledku ocenéni a jeho pfiloh;

— specifikaci rizik, ktera maji byt minimalné oSetfena a vyhodnocena;

— metodické postupy pro odhadce, které mohou byt integrované v pouzivanych softwarech &i apli-
kacich;

— zajisténi nezavislosti odhadcl — pravidla a definice;

— zpusob objednavani a Uhradu ocenéni;

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

— vztah s odhadci s definovanymi odpovédnostmi a povinnostmi stran;

— vybér odhadcu a naroky na kvalifikaci, vzdélani, certifikaci, praxi, udrzovani odbornosti apod.
(v€etné internich zaméstnancu);

— interni odhadce banky — definice kvalifikace zaméstnancl, ktefi ocefiovani provadéji a jejich dalsi
rozvoj, zarazeni specializovanych pracovnikd, ktefi maji na starosti ocefiovani ve finanéni institu-
ci, mimo obchodni utvar banky — nejlépe Usek rizik;

— zpusob a miru automatizace ukonu v procesu;

— odhady zpracované mimo ocenovaci systém banky (finanéni instituce);

— zpUsob ocenovani a stanoveni vhodnosti zastavy u atypickych nemovitosti - napf. atypické stav-
by, jednoucelové univerzalné obtizné vyuzitelné nemovitosti, stavby svazané s pevné zabudova-
nou technologii apod.;

— stanoveni doby platnosti vysledk( ocenéni;

— monitoring trhu nemovitosti, pravidla pro sledovani hodnoty nemovitého zajisténi a jeho aktualiza-
ci;

— rozsah zakladnich podkladd nutnych pro potfeby ocenéni nemovitych véci.

2.3. Odhadce

Banka by méla zajistit proces zadani a zpracovani ocenéni kvalifikovanym expertem nezavislym na
vS§ech ucastnicich a stranach procesu, u nichz Ize o¢ekavat prospéch z uzavieni obchodu. Za nezavis-
Iého experta Ize povaZovat v souladu se standardy nezavislého Evropského organu pro bankovnictvi®
(dale jen ,Standardy EBA®), osobu, kterd ma potfebnou a pfedepsanou kvalifikaci, schopnosti a zku-
Senosti s ocenovanim, nepodili se na Uvérovém rozhodovacim procesu, zprostfedkovani obchodu
(avéru &i nakupu nebo prodeje nemovitosti, souvisejicich produktt apod.) a je na ném a na uc¢astnicich
transakce nezavisla.

Expert muze byt interni nebo externi.

Podle Standardt EBA, stanovujicich obecna kritéria pro nezavislost odhadcu, jejichz text tvofi podklad
pro navrh delegovaného nafizeni Evropské komise, pfiznani odmény experta nesmi byt podminéno
uzavfenim obchodu, vysi stanovené hodnoty v jeho expertnim vystupu (ocenéni, pfecenéni, vyhodno-
ceni rizik, odhadu ceny apod.), pfislibu dalSich zakazek, provizi & podobnych skute¢nostech, které by
mohly negativné ovlivnit nezavislost, integritu a kvalitu ocenéni.

Odhadce nesmi byt na vysi odhadu hodnoty a vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
osobné pfimo ¢i nepfimo zainteresovan, pfiéemz v souladu s textem Standard( EBA se jedna napfilad

o tyto pfipady:

® European Banking Authority Consultation Paper on Draft Regulatory Technical Standards on Inde-
pendent Valuers.
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— v pripadech, kde figuruji jeho pfatelé, pfibuzni, obchodni partnefi, partnefi v podnikani apod.

— v pfipadech, kdy je v jakémkoliv jiném smluvnim vztahu k dluznikovi, osobé zadavajici zakazku,
vlastniku nemovitosti, firmé planujici nebo provadéjici stavbu, popfipadé majici soucinnost pfi je-
jim financovani. Pokud v tomto pfipadé existuje urcita, nepatrna, mira zavislosti, je povinen tuto
miru v ocenéni pojmenovat, kvantifikovat a vyslovné uvést, ze pro vyhotoveni ocenéni je nepod-
statna.

— nemél by vyhotovovat odhady pro své nadfizené a spolupracujici kolegy

— v pfipadech, kdy ma o ocefiovanou nemovitost sam zajem, vlastni ji nebo jeji spoluvlastnicky po-
dil

Ve vy$e uvedenych pfipadech by mél byt vylou¢en ze zpracovani zakazky z dvodu podjatosti.

Banka by méla zabezpedit adekvatni mechanizmy a postupy, které ochrani nezavislost experta pred
neopravnénymi zasahy a tlakem obchodnich mist a U¢astnikd transakce.

Externi odhadce mUze byt fyzicka i pravnicka osoba, kterou specializovany Utvar ocenovani v bance
vybere a eviduje pro externi spolupraci. S ohledem na znalost podminek mistniho trhu by se méli od-
hadci pro spolupraci s bankou zafazovat po regionech dle mista jejich trvalého bydlisté nebo sidla,
resp. dle mista jejich pfevazujiciho pusobisté. Poéty spolupracujicich odhadcu v jednotlivych regionech
reguluje samotna banka dle svych potfeb. Na spolupraci s bankou neni pravni narok. Smluvnim part-
nerem banky muze byt i tfeti opravnéna osoba, ktera zastfesi ostatni odhadce a zajisti naplnéni dale
uvedenych pozadavka.

Banka ma jasné definovana pravidla a pozadavky pro vybér odhadcl — vzdélani, praxe, certifikace,
popsan systém vybéru a pribézné hodnoceni odhadcl a odhadl (véetné odhadcd, jejichz ocenéni
nejsou akceptovana). PFi vybéru spolupracujicich odhadcu postupuje banka vzdy transparentné podle
pravnich predpisti Ceské republiky a téchto standard(i, imz zabrariuje naruseni volné soutéZe mezi
odhadci.

Kazdy odhadce musi v souladu s § 6 odst. 1 zdkona €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani mit
plnou svépravnost a byt bezihonny.

Mimo ovéfenou praxi se vyzaduje akreditovana certifikace odhadce nemovitosti podle mezinarodni
normy CSN EN ISO/IEC 1702. SpInéni kritéria fadné certifikace Ize pominout pouze v odvodnénych
pfipadech, napfiklad z divodu nedavného zapoceti provozovani Zivnosti, s podminkou jejiho ziskani
do stanoveného terminu.

S ohledem na zaru€eni dostateéné znalosti mistnich podminek na trhu nemovitosti by mél odhadce
ocenovat nemovitosti zejména v misté svého pfevazujiciho pusobisté.

Za ucelem co nejvysSi nezavislosti odhadce a transparentnosti procesu ocerfiovani nemovitosti by se
odhadce mél v souladu s ¢lankem 4 Standardd EBA vénovat pouze ¢innosti ocefiovani nemovitosti s
vylou€enim pfedevSim obchodnich aktivit jako je:

— zprostiedkovani prodeje nemovitosti, které ocefiuje;

—  zprostfedkovani uvérd;

— hypote€ni poradenstvi;

— pojistovaci innost.

2.4. Ocenéni

Ocenéni nemovité véci by mélo byt vypracovano prikaznym a transparentnim zplisobem zaloZzenym
na aplikaci relevantnich pomocnych ocefovacich metod.

Ocenéni by mélo byt vypracovano pro ucely ohodnoceni zajisténi finanéni instituce a této instituci ur-
¢eno pfip. adresovano s tim, Ze tato finanéni instituce je opravnéna udélovat odhadci doporuceni oh-
ledné zplsobu vypracovani ocenéni, ne vSak ohledné jeho vysledku. Za pfipadnou zplsobenou $kodu
je odhadce odpovédny pfimo finanéni instituci v souladu s § 2950 a nasl. zak. 89/2012 Sb., obansky
zakonik (dale jen ,,0Z").
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Ocenéni musi v souladu s Evropskymi ocerfiovacimi standardy obsahovat informaci o tom, jaka hodno-
ta je jeho vysledkem.®

Soucasti ocenéni musi byt i provedeni mistniho Setfeni, jehoz souc€asti je kontrolni zaméreni téch
vymér staveb (pfedevSim plosnych), které jsou pro odhad hodnoty uréujici a datum mistniho Setfeni
resp. datum, ke kterému je hodnota odhadovana.’

Pfedmétem ocenéni pro potfeby zajisténi obchod(l véfitele nemovitymi vécmi jsou vzdy a pouze ne-
movité véci, nikoliv podnikatelska €innost €i vynosy z ni nebo vynosy souvisejici s provozem obchodni-
ho zavodu, tj. napf. ocenéni obchodniho zavodu v souladu s § 24 Zakona o ocenovani majetku apod.

V ocenéni by méla byt uvedena informace o tom, Ze je vypracovano v souladu se ,,Standardy oceno-
vani nemovitych véci pro uc¢ely ohodnoceni zajisténi finanénich instituci*.

2.5. Rizika spojena s nemovitosti a jejich vyhodnoceni
V rdmci vyhodnoceni rizik jsou posuzovany zejména nasledujici okruhy problém:

2.5.1. Identifikace nemovitosti pro ucely zastavy

— moznost zastavy (vznik zastavniho prava);

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

— celistvost majetku;

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

— napojeni na inZenyrské sité po pozemcich ve vlastnictvi klienta/zastavce nebo zajisténé vécnymi
bfemeny / sluzebnostmi;

— Cislo popisné/€islo evidencni - do¢asnost stavby a stav v uzemnim planu;

— existence a soulad zpusobu vyuziti nemovitosti ve vztahu na uzemni plan obce, pfipadna rizika ze
zmén v lokalité a blizkém okoli;

— porovnani pravniho stavu v katastru (dle vypisu a katastralni mapy) se skute€nym stavem na mis-
té pfi mistnim Setfeni;

— stavby nezapsané v KN napf.: stavba nebyla povolena stavebnim uUfadem, je uzivana bez ko-
laudace apod.;

— rozdilnost plidorysného / objemového rozsahu stavby oproti projektové dokumentaci, zapisu v KN,
najemnim smlouvam apod., kterou Ize identifikovat pfi ukonech bé&zné provadénych odhadcem a
kontrolnim zamérenim;

— skute€né 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

ke stavbam a pozemkidm, k rozestavéné stavbé& / nemovitosti (nemovitost ve vystavbé), riziko
v podobé Zaloby na uréeni vlastnictvi, probihajici restituce majetku, exekuce apod. Vyhodnoceni téch-
to rizik by mélo zahrnovat kontrolu vypisu z katastru nemovitosti a snimku katastralni mapy (katastr
nemovitosti) s ohledem na:

— vécna bfemena - omezujici nemovitost nebo naopak ve prospéch oceriované nemovitosti, kontro-
la v&ech smluvnich dokumentud v€etné grafickych pfiloh;

— pFedkupni prava — zejména s ohledem na nejasné stanovené podminky pro uplatnéni pfedkupni-
ho prava, privatizace provoznich zafizeni - dodrzeni Ihlty u€elu uzivani, odkup za uéetni hodnotu,
apod.;

— zastavni prava — zastavni prava nejsou zpravidla v hodnoté zohlednéna, na jejich existenci by mé-
lo byt v ocenéni vzdy poukazano.;

— kupni smlouvy a jiné nabyvaci tituly (pfedevsSim pak kolaudaéni rozhodnuti x souhlas, zahaje-
ni/povoleni uzivani, rozhodnuti o dédictvi, rozhodnuti soudu apod.);

— aostatni zapsana prava.

3 Evropské ocefiovaci standardy 2012 — EVS 5, bod 4.2.3
Ibid.
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Odhadci by méli provadét hodnoceni z pohledu vstupniho podkladu pro ocenéni zastavy (,technic-
ké/vécné hledisko®). Kontrola by méla byt zaméfena zejména na pfedmét nabyvaciho titulu (smlouvy
atd.), osoby, rizika (omezeni, bfemena, apod.), odkladné podminky, srozumitelnost ustanoveni, podpi-
sy, datum, pfilohy apod. Kontrola platnosti, uréitosti, vymahatelnosti smluv, atd. a pfipadné posouzeni
jinych pravnich rizik dle konkrétniho zadani nalezi pravnim specialistim bank.

V pfipadé zjisténi konkrétniho rizika je potfebné upozornit zastavniho véfitele, nejlépe v zavéru ocené-
ni.

2.5.3. Najemni smlouvy pronajimatelnych prostor/pachtovni smlouvy
Odhadci by méli provést hodnoceni najemného a realnosti budoucich pfijma z najemného nebo

vyjadieni k obvyklému najemnému. Kontrola je zaméfena zejména na:

— standardnost smluvnich vztah(;

— vySi najmu v porovnani s obvyklym najemnym pro dany typ ploch v misté a Case;

— dobu najmu - uréita/neurcita, délku najemniho vztahu, opce;

— % aktualné pronajatych ploch, pfipadné % aktualné inkasovaného najemného ve vztahu k najem-
nému oCekavanému, vypadek najmu ve vazbé na kongici smlouvy (nap¥. 1-2 roky dopfedu), iden-
tifikaci 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 najemcl, kvalita (bonita) najemcu;

— najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou / neurc€itou, je — relevantni, ve vazbé& na najem bytu
dle OZ nebo najemni smlouvy s dlouhou vypovédni dobou za nevyhodnych podminek pro prona-
jimatele — riziko obsazeného prostoru, od€erpani najemného na pocatku najemniho vztahu; nizké
nevyhodné najemné po delSi dobu najmu, apod.;

— smlouvy uzaviené v ramci ekonomicky spjaté skupiny;

— posouzeni rizika existence jedné najemni smlouvy na celou nemovitost;

— vySe servisnich poplatk(, pfipadna ucast i spolutcast na uhradé nakladu spojenych s naklady na
provoz a udrzbu i investice;

— provedeni standardni kontroly najemnich smiluv v€etné dodatkl a pfiloh.

2.5.4. Dokumenty souvisejici s povolenim stavby, uvedenim do uzivani

— soulad mozné zastavitelnosti pozemku ve smyslu stavebniho zakona s pldnovanou vystavbou

— stavebné pravni dokumentace — vSechny stupné procesu Uzemniho rozhodovani, ohlaseni stav-
by, stavebni povoleni vydano / nevydano / pravni moc, odvolani uc¢astnik(l fizeni, pfipravované
zmény projektu, doCasné stavby, stavby v uzemi s vyhlaSenou stavebni uzavérou, stavby v demo-
liEnim pasmu, ... apod. :

— uzivani stavby je v souladu se stavebnim zakonem:

— projektova dokumentace, soulad se stavebné pravni dokumentaci.

2.5.5. Uzemni plan obce, zastavitelné izemi obce, umisté&ni nemovitosti

Nutno respektovat vyuziti jednotlivych ¢asti obce dle schvaleného uzemniho planu, pfipadné umisténi

v zastavitelném Uzemi obce. Hodnoceni zejména:

— celistvosti pozemku pro vystavbu a z hlediska uzivani a provozu nemovitosti;

—  pristupnost pozemku 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 vnitfni, spadova
oblast;

— potencial pro dalSi rozvoj, zainvestovanost neboli pfipravenost Uzemd;

— ochranna pasma - biokoridory, vedeni siti;

— pamatkova ochrana;

— zaplavové uzemi, uzemi s ekologickym zatizenim;

— rizika pozemku, cena pozemku.

2.5.6. Stavebni naklady a celkové naklady projektu / stavby

V pfipadé ocenéni nemovité véci v budoucim stavu a pfi posuzovani stavebnich nakladi je zadouci
posoudit:

— komplexnost stavebnich nakladd dle stupné predlozené projektové dokumentace:

8/17



Standardy ocefiovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi financnich instituci

— 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:

— V pfipadé smlouvy o dilo staveb vétSiho rozsahu je kontrola zaméfena zejména na vymezeni
pfedmétu dila, vlastnictvi dila, cena dila, rozpocet stavebnich nakladl, zvySeni ceny za stavebni
prace, TDI, zpusob odsouhlaseni provedenych praci, zpusob fakturace, pozastavky, termin reali-
zace stavby, sankce a poplatky, bankovni zaruky a garance, moznost odstoupeni od smlouvy, za-
ruéni doba na jednotlivé stavebni celky v¢. technologie, pfilohy smlouvy o dilo apod.:

— U staveb technicky naro¢nych ¢&i vétSiho rozsahu je doporu¢eno provadéni Project Controllingu
v potfebné 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
jina vécna prava, jejich technicky stav umoziiuje bezproblémové uzivani. Nemovitd véc neni zatizena
podstatnymi riziky nebo jinym omezenim, jez by vyrazné omezila prodej (likviditu) takové nemovitosti,
pfipadné je uréuje individualné.

Banka by méla vymezit v ramci svého ocerovaciho 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 pfipadé nemovitosti urenych k bydleni je jejich vyméra popsana také prostfednictvim tzv. zapodita-
telné plochy. Zapoditatelna plocha by se méla stanovit pfepoétem podlahové plochy konkrétni mist-
nosti/prostoru a povoleného koeficientu v rozmezi 0%, 50% resp. 100%. Postup vypoctu zapocitatelné
plochy je pfilohou tohoto dokumentu.
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3. Soubor doporuéeni
3.1. Objednavani ocenéni

Objednavani odhadd by méla provadét sama banka, a to nezavisle na obchodni ¢asti banky, klientovi
banky a hypote&nim zprostfedkovateli. Banka by méla upravit pravidla procesu objednani, vypracovani
a odevzdani odhadu, jakoz i pfedavani vystupu klientiim.

Uhrada nakladti na ocenéni je provadé&na bankou.

Odhad obvyklé ceny nemovitosti se zpracovava pouze pro potfeby banky, a to v elektronické resp.

pisemné podobé v ¢lenéni:

— titulni strana s cenovymi vystupy;

— souhrnné udaje o ocenovanych nemovitostech;

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

— pfrilohy.

3.2. Ocenovaci pristupy
V ramci ocefiovani nemovitych véci by mély byt uplatnény nasledujici pfistupy:

3.2.1. Vécna hodnota nemovitosti

Vécna hodnota® sestava z vécné hodnoty staveb a ceny pozemk.

Vécna hodnota stavby
Jedna se o stanoveni nakladl na vybudovani nové stavby v sou€asnych cenach (reprodukéni hodnota
stavby), sniZzenych o opotiebeni pfiméfené ke stafi 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 m® obestavéného prostoru stavby (Kc":/ma) pfipadné jinou mérnou jednotku. Tento uka-
zatel musi byt v odhadu v realné vysi uveden. VySe opotifebeni staveb se stanovi v % (zaokrouhleno
na celd %) na zakladé celkového stavu stavby s pfihlédnutim zejména ke stafi stavby, pfedpokladané
zivotnosti, Udrzbé, provedenym stavebnim zménam a opravam, zavadam a zpUsobu uzivani. Uvede se
predpoklad dalsi Zivotnosti (v letech) s b&Znou udrzbou. Pokud je stanoveno procento opotiebeni stav-
by vysSi, je nutné zvazit pfednostné vhodnost zastavy a uvést nezbytné nutné prace a jejich finanéni
naro¢nost pro uvedeni stavby do stavu obvyklého uzZivani pfi béZné udrzbé.

Hodnota pozemku

Hodnota pozemkU je stanovena na zakladé vyhodnoceni realizovanych prodeji a mistniho trhu ne-
movitosti, schvalenych cenovych map obci nebo doporu¢enych smérnych cen pozemku pro jednotlivé
zbny obci.

PFi ocenéni pozemku se vychazi z pravniho stavu, technické zainvestovanosti (inzenyrské sité, komu-
nikace apod.) a vyuZzitelnosti danych pozemki. PFi uvazované budouci zastavbé ocefiovanych pozem-
kU je zadouci zohlednit charakter a rozsah planované zastavby.

Kazdy pozemek prochazi urcitymi fazemi vyvoje, které maji dopad na jeho hodnotu. Napf. od
pozemku zemédélsky vyuzivaného az po stavebni pozemek zastavény stavbami. Z odhadu musi byt

® Vécna hodnota by méla byt pouzivana jako méfitko vySe nakladu na vystavbu, zpravidla s mensim
vlivem na cely vysledek ocenéni nez zbyvajici ocefovaci pFistupy.
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zfejmé, v jaké fazi se ocefiovany pozemek nachazi ke dni ocenéni a v jaké se bude nachazet po reali-
zaci uvazovanych zamér(. Za plné zainvestovany pozemek verejnymi inzenyrskymi sitémi se povazuje
pozemek (standardniho rozsahu dle charakteru zastavby), k jehoz hranici jsou pfivedeny a zprovozné-
ny - vefejné elektrorozvody, vefejné rozvody pitné vody, vefejné rozvody splaskové a destové kanali-
zace, NT plynu a zpevnéné pfistupové komunikace s konenym povrchem pfipadné sité nebo komu-
nikace feSené vécnymi bfemeny.

Dil&i pozemky, které vznikly napf. rozparcelovanim celé lokality, nelze povazovat za plné zainvestova-
né, pokud jsou verejné inZenyrskeé sité pfivedené pouze na okraj lokality.

V hodnoté pozemku je potfebné zohlednit i pfipadné naklady na odstranéni staveb uréenych k demoli-
cim nebo trvalych porostu, naklady k odstranéni ekologickych zatézi, navazek atd.

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

3.2.2.  Vynosovy pfistup k ocenéni nemovitosti

Vynosovy pfistup je zaloZzen na pfevodu budoucich uzitkl v podobé &istych vynosu z pronajmu nemo-
vitosti na sou¢asnou hodnotu.

Pro odhad vynosové hodnoty jsou aplikovany obecné uznavané metody ocenovani pfip. jejich kombi-
nace (zejména vécéna renta, do€asna renta, diskontované penézni toky, pfima kapitalizace pfip. sloze-
na vynosova metoda).

Pfi uréeni hlavnich ocefiovacich proménnych se vychazi zejména z nasledujicich zasad:

Pfedmétem ocenéni je nemovitost, jejiz (vynosova) hodnota je ovlivnéna zejména polohou, typem

nemovitosti, dispozi¢nim feSenim, stavebné technickymi stavem (zivotnosti), standardem vybaveni

a vynosovym potencialem v¢. sjednanych najemnich vztahd. Posouzeni v3ech téchto faktort a je-

jich dopadu do hodnoty je nedilnou sou&asti odhadu vynosovym pfistupem.

— P¥i odhadu vyS$e najemného je tfeba vzit v Gvahu pouze takovy vynos, ktery je opakovatelné dosazi-
telny 3. osobou pfi fAdném hospodaieni s nemovitosti. Zohlednit je rovnéZ vhodné pfedpokladany
vyvoj najemniho trhu nemovitosti. Odhadce pfihlédne rovnéz k mife (ne)obsazenosti v daném mis-
té a segmentu, mnozstvi nemovitosti na trhu a jeho oéekavanym zménam (napf. nova vystavba,
demolice apod.).

— P¥fi analyze najemnich vztahG by mél byt vyhodnocen zejména typ ploch, dobu trvani najemniho
vztahu, ménu uzaviené najemni smlouvy, vysi efektivniho najemného, vysi celkovych nakladd na
uzivani prostoru najemcem (v€. ostatnich poplatkl a plateb za média resp. sluzby), inflacni doloz-
ku. V pfipadé maloobchodnich prostor je vhodné vyhodnotit slozku najemného plynouci z obratu-
PFi ocenéni zafizeni pro hromadné ubytovani, stacionarnich zdravotnickych a socialnich zafizeni
odhadce zohledni vynosy na pokoj resp. luzko.

— V pfipadé strukturalni nebo dlouho trvajici neobsazenosti nemovitosti nebo jeji ¢asti by mélo byt
posouzeno, zda za stavajici situace na trhu nemovitosti Ize za odhadované najemné v dohledné
dobé prostory viibec 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 bu-
douci naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti, tedy jeji spravu, provoz, nutné opravy a udrzbu,
ztraty na najemném, riziko nutnosti budouci modernizace a pfipadnou znovu obnovovaci investici.
Zejména u vynosovych metod, které jsou zalozeny na pfedpokladu nekone¢ného plynuti najemné-
ho, je nutné se v ocenéni vypofadat s kone¢nou zbytkovou Zivotnosti nemovitosti, ktera je dana ne-
jen technickymi, ale i ekonomickymi resp. moralnimi faktory.

— Odhad kapitaliza¢ni / diskontni miry musi v sobé zahrnovat dlouhodobost investi¢niho horizontu v
pfipadé nemovitosti, vliv inflace (nominalni x realna mira), veskera rizika (pravni, technicka i eko-
nomicka). V potaz by mélo byt vzato rovnéz riziko spojené s oéekavanym budoucim vyvojem na tr-
hu nemovitosti.

3.2.3. Srovnavaci hodnota nemovitosti
Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych nebo uskutecriovanych prodeju a pro-
najm{ nemovitosti porovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou.

Toto porovnani je provedeno na zakladé zjiSténi a prizkum( odhadce, konzultaci s realitnimi kancela-
femi a pfiméfenym vyhodnocenim nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v dané lokalité. Uvadi se
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porovnani jak celych nemovitosti (funkénich celk(), tak pfipadné cen pozemkd, hladin najmud uvazova-
nych ve vynosovém ocenéni, cen zapocitatelnych 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 porov-
natelnou lokalitu porovnavanych nemovitosti, tj. neni mozné porovnavat nemovitosti z jinych mést,
odlisnych lokalit apod.

V ramci srovnavaci metody se zhodnoti vyhody, nevyhody, obchodovatelnost ocefiovanych 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 napf. pfi b&€zném prodeji.

3.3. Obsah odhadu a podklady pro ocenéni

3.3.1 Obsah elektronické/listinné formy odhad(
Zakladni soucasti odhadu je presna identifikace nemovitosti (stavajici, pfipadné budouci stav),
které jsou pfedmétem ocenéni.

Titulni strana odhadu by méla obsahovat min. zakladni identifikaéni 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 po-
vinné pouze pro vybrané banky).

Bance se pfedava odhad elektronicky (pfimo), pfipadné na vyzadani v jednom pisemném vyhotoveni
(napf. prostifednictvim klienta), které musi byt nerozebiratelné spojeno. Kazdé pisemné vyhotoveni
odhaduodhadce originalné podepide, pfipadné opatfi razitkem. V odhadu zpracovaném pravnickou
osobou musi byt uvedena odpovédna osoba zpracovatele. Elektronicka a pisemna verze se nesmi
obsahové lisit. Banka muzZe pouzit rovnéz plné elektronické aplikace (systémy) s Uplnou auditovatel-
nosti vSech informaci.

Kazdy odhad by mél byt zpracovan tak, aby banka ziskala maximum informaci k ocefiovanym nemovi-
tostem na minimalnim poctu stranek.

Pfedmétem ocenéni jsou stavby hlavni nebo samostatné jednotky, garaze, vedlejSi stavby (které maji
podstatnéjsi vliv na odhad hodnoty, tj. zejména rozsahlejsi stavby s kvalitni konstrukci, pfipadné s
moznym vynosem), rozhodujici inZenyrské sit&, venkovni Upravy (napf. komunikace a zpevnéna plo-
cha v ramci oceniovaného arealu) a pozemky. Ostatni soucasti a pfisluSenstvi staveb a pozemku (béz-
né inZenyrské sité, studny, venkovni Upravy a trvalé porosty), které nejsou pfedmétem dil€ich (pomoc-
nych) ocenéni by mély byt uvedeny a jednodus$e popsany (struéné uveden zejména rozsah, konstrukce
a stav) v popisné &asti odhadu a zohlednén jejich vliv na odhad hodnoty.

3.3.1. U vybranych developerskych projektt se preferuji hromadné odhady (jeden odhad) na soubory
jednotek, pozemku a rodinnych domu napf. 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 v&etné

presné identifikace jednotlivych podkladd, pokud neni vyuzita elektronicka aplikace (systém) s Uplnou

auditovatelnosti zplsobu a Uplnosti pfiloh v elektronické podobé.

Podklady, které by mély byt sou€asti odhadu ve formé pfipojenych pfiloh:

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

— kopie aktualniho snimku katastralni mapy s vyznacenim ocenovanych pozemku a staveb (grafické
zvyraznéni);
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— kopie schvaleného a odsouhlaseného geometrického planu KN pokud tento neni dosud zakreslen
do katastralni mapy;

— planek polohy nemovitosti v obci s vyznaenim mista (grafické zvyraznéni) ocefiovanych nemovi-
tosti;

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

PFi zpracovani odhad(l 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, drazb&, smlouvy o smlouvach budoucich
kupnich, apod. u bytovych a nebytovych jednotek pak Prohlaseni vlastnika (pfip. Smlouva o vy-
stavbé) nebo jeho rozhodné &asti;

— zakladni projektova dokumentace staveb — technicka zprava, situace, pldorysy, fezy;

— rozpocty a propocty nakladu;

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

— smlouva o dilo u vystavby;

— informace o schvalené uzemné planovaci dokumentaci (napf. dot€eny vysek uzemniho planu obce
nebo regula¢niho planu - pouze pokud neni schvalena jiz vysSi forma dokumentace v tzemnim a
stavebnim Fizeni);

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

— smlouvy o vécnych bfemenech a jinych zatizenich 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. Mistni Setfeni
Mistni Setfeni — prohlidku ocerfiovanych nemovitosti by mél odhadce provést vzdy a osobné.

Odhad se obvykle provadi ke dni mistniho Setfeni.

Odhadce pfi mistnim Setfeni provede zejména - ovéfeni pfedlozenych podkladd a porovnani se sku-
te€nosti, identifikaci staveb s pozemky, zdokumentovani rozmérd, konstrukénich a dispozi¢nich feSe-
ni, vybaveni, stafi a pohledové technického stavu staveb, ovéfeni uzivani nemovitosti, zdokumentova-
ni v8ech, sou€asti a pfisluSenstvi nemovitosti, vedlejSich staveb, zhodnoceni vazeb na okoli v€etné
posouzeni pfistupu z vefejné komunikace, fotodokumentaci.

3.3.4. Popis nemovitosti

Mistopis nemovitosti - adresa (obec, ulice, &isla staveb), podrobny popis polohy nemovitosti v obci,
dostupnost centra, obanské vybavenosti a dopravy, charakter okolni zastavby, napojeni na inZenyr-
ské sité a komunikace, tvar pozemku, orientace ke svétovym stranam, vyuzitelnost pozemku a moz-
nosti jeho rozSifeni, popis rizik a omezeni - vécna bfemena a jina prava, ochranna pasma, vliv radonu,
vztah k Gzemnimu a regulaénimu planu obce apod. V popisu by mél byt uveden charakter obce (mésto
nebo obec) a poc€et obyvatel (napf. 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 feSeni a vybaveni stavby a jednotlivych podlazi, popis
technického stavu a udrzby, specifikace a rozsah zjisténych zavad. Ureni 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
potfeby obestavéného prostoru (soucet obestavéného prostoru srovnatelné tloustky zaklad(, spodni
stavby, vrchni stavby a zastfeSeni), podlahovych ploch rozhodnych pro vynosové ocenéni a podlaho-
vych ploch bytli a nebytovych prostor, zapocitatelnych resp. uzitnych ploch. Popis pocétu bytovych a
nebytovych jednotek s charakteristikou velikosti a vybavenosti (napf. 2+1, kategorie 1) - plati pro
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vSechny typy nemovitosti s byty a provozni budovy, které jsou ur€eny (nebo mohou byt) k rozprodeji po
jednotkach.

Stavby, jejich Casti nebo pfisluSenstvi, nachazejici se na pozemcich jiného vlastnika, by mély byt v
odhadu pfehledné uvedeny a popsany.

U rozestavénych staveb (novostavby, pfistavby, nastavby, vestavby a rekonstrukce) se provede popis
soucasného stavu, stanovi se odhad stupné rozestavénosti v % a zhodnoti se, zda stavba plynule
pokracuje nebo je zastavena a jak pfiblizné dlouho. Popis nedokon&enych konstrukci a vybaveni se
provede podle schvalené projektové dokumentace. U rekonstrukci a stavebnich uprav, které vyzaduji
demolice a demontéze nékterych konstrukci a vybaveni by mél byt popsany jejich rozsah a stav stav-
by po jejich provedeni, tj. v dobé min. stavebniho rozsahu stavby. VZdy je nutno zkoumat, zda vystavba
/ stavebni Upravy probihaji v souladu se schvalenou projektovou dokumentaci.

Popis pozemku - uvedeni dajl z vypisu z katastru nemovitosti, cenovych map, popis skuteéného
uzivani, uvedeni vymér rozhodnych pro ocenéni, zainvestovanost (inzenyrské sité, komunikace atd.),
charakter a rozsah stavajici nebo uvazované zastavby, vazby na uzemni a regulacni plany obci.
Pfedmétem popisu a rekapitulaci odhadu musi byt vS8echny pozemky, které budou pfedmétem zasta-
vy, tj. napf. i pfilehlé zahrady, jiné zemé&délské, lesni a ostatni pozemky, pfistupové cesty ve vlastnictvi
atd.

Vlastnictvi pfistupovych pozemkl — zde se uvede, zda jsou pFistupové pozemky ve vlastnictvi statu
(obce), pokud ne, tak se uvede, komu pozemky patfi, jejich pfesné katastralni oznaceni a do pfilohy je
vhodné pfidat vypis z katastru nemovitosti pofizeny dalkovym neplacenym pfistupem. Dale musi byt
v odhadu navrzeno, jakym zplsobem je nebo bude pfistup k zastavovanym nemovitostem oSetien.
PFijezdovou pozemni komunikaci vyznaci odhadce v katastralni mapé nebo jinak definuje (uvedenim
pfisluSnych parcelnich Cisel). V8echny podklady uzité k vyjadfeni o zajiSténi pfistupu se stavaji povin-
nou soucasti pfislusného ocenéni.

Struény popis prislusenstvi nemovitosti - vedlejSich staveb, studni, venkovnich Uprav, inZenyrskych
siti, trvalych porostli apod. Provede se struény popis druhu, provedeni, mnozstvi, stafi a stavu i v pfi-
padé, Ze tato pfislusenstvi nejsou pfedmétem dil€ich ocenéni.

PFi nejasném rozsahu ocefiovaného a popisovaného majetku, ktery ma byt nebo jiZz je pfedmétem
zastavy je nutné konzultovat rozsah s bankou.

PFi uvadéni strukturovanych popisnych parametri by se mélo vzdy vychazet z pfevazujiciho provede-
ni/vlastnosti.

3.3.5. Provéfeni postupu vystavby

Provéfeni postupu vystavby se provadi u nemovitosti, u kterych probiha vystavba (novostavba, rekon-
strukce apod.) a u kterych bylo jiz zpracovano zékladni ocenéni - odhad obvyklé ceny stavajiciho a
budouciho stavu nemovitosti.

Provéfuje se stav stavby ke dni prohlidky, rozestavénost celkova i dilCich konstrukci, vybaveni a pfi-
slusenstvi, plynuly postup stavby, soulad s projektovou dokumentaci a povolenim SU a pInéni terminu
stavby.

V ramci stavby Ize hodnotit pouze stavebné zabudované konstrukce, materialy a vybaveni (nelze uva-
Zovat konstrukce, materidly a vybaveni na skladé, ve vyrobé apod.).

Popis stavu stavby a ocenéni v obvyklé cené ke dni prohlidky se provadi formou vypInéni Protoko-
lu/Zpravy o stavu stavby/vystavby/rekonstrukce) - doplnéného pro dané faze vystavby aktualni fotodo-
kumentaci, pfip. pfimo zapisem do systému banky dopinéného o fotodokumentaci z mistniho Setfeni
dohlidky.

V ramci Protokolu/Zpravy o stavu stavby se uvadi odhad hodnoty stavajiciho stavu celé ocefiované
nemovitosti (j. napf. hlavni stavby v€etné pfislusenstvi a pozemku).

Protokoly se pfedavaji a autorizuji stejnym zplsobem jako odhady, {j. v elektronické a tisténé verzi, dle
pozadavku banky. Banka mize pouzit rovnéz piné elektronické aplikace (systémy) s uplnou auditova-
telnosti vSech informaci.
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4. Zavérec€na ustanoveni, pravni predpisy

Tento materiél se tyka zejména ocenéni vypracovanych externim expertem. V pfipadé internich oce-
néni se pouZzije pfimérené.

Timto vydanim standardd se rusi predchozi dokument Pracovni skupiny pro ocefiovani majetku ,Do-
porucené zasady ocefiovani - odhady obvyklych cen nemovitosti“.

4.1.

=

10.
11.

Souvisejici pravni predpisy

zakon €. 151/1997 Sb., o ocernovani majetku, v platném znéni

zakon ¢&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni

nafizeni Evropského parlamentu a rady (EU) €. 575/2013, o obezfetnostnich pozadavcich na
uvéroveé instituce a investi¢ni podniky

vyhlaska CNB &. 163/2014 Sb., o vykonu &innosti bank, spofitelnich a uvérnich druzstev a ob-
chodnikli s cennymi papiry, v platném znéni

uredni sdéleni CNB ze dne 16. &ervna 2015 — Doporudeni k Fizeni rizik spojenych
s poskytovanim retailovych uvérl zajisténych rezidenéni nemovitosti

zélsor) ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném
znéni

zékon €. 256/2013 Sb., zdkon o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni
zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

zakon €. 455/1991 Sb., o zivhostenském podnikani, v platném znéni

mezinarodni norma CSN EN ISO/IEC 1702

standardy Evropského organu pro bankovnictvi ve znéni Consultation Paper on Draft Regula-
tory Technical Standards
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Ptiloha ¢. 1

Zapogcitatelna plocha
plocha podlahova — mistnosti/prostor

— je to kazda plocha ohrani¢ena vnitinimi st€nami (bez ploch vnitfnich pficek);

- méfisevm®ve vySi podlahy a zaokrouhluje se na 2 desetinna mista;

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

skiinémi, topnymi télesy, popf. kotli;

— do podlahové plochy se nezapocitavaji volné plochy dvefnich a okennich ustupk, plochy komind,

instalacnich Sachet a svétlika.

plocha zapogitatelna - stanovi se pfepoctem podlahové plochy konkrétni mistnosti/prostoru a povo-

leného koeficientu (viz nasledujici tabulka).

Na zakladé zapocitatelné plochy se provadi zakladni propocty pfi odhadu hodnoty.

pro budovy se pocita z:
— ploch mistnosti, které jsou uvnitf budovy hlavni;

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

mistnosti uréené k podnikani (zivnostenska provozovna — kancelaf, obchod apod.);

—  ploch lodzii, balkénd, teras;

— pro jednotky se pocita z;

— ploch mistnosti vlastni jednotky (,pod uzamé&enim®);
— ploch mistnosti - pfislusenstvi mimo jednotku;

— ploch lodzii, balkénd, teras.

Prehled mistnosti/prostor, jejich zapogitatelné plochy v %

Typ mistnosti/prostoru

Zapocitatelna

plocha
z podl.plochy

obytna/hlavni mistnost + mistnosti souvisejici napf. socialni zafizeni.. (mi- 100%
mo nize uvedené)
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti 100%
nad 1.3 m svétlé vySky nad podlahou
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti 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 vnitini - zapocitatelné 100%
pouze 1x jen 1x
schodisté - oteviené schodisté v mistnosti 0%
- je soulasti plochy mistnosti, kde schodisté zagina
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. 100%
bazénem apod.- mimo garazi (,uvniti jednotky/hlavni &asti budovy napf. RD)
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest.
bazénem apod. — mimo garazi (mimo vlastni jednotku/v zapusténé Casti 50%
suterénu budovy)
zimni zahrada (jsou-li splnény parametry obytné mistnosti) 100%
balkon, lodzie, terasa (pochozi stfecha) 50%
- maximalné v8ak 20% z podl.pl. bytu
garaze a garazova stani - v budovach /patfici k jednotkam - poditaji se 0%
samostatné dle pod&tu stani
prajezdy budovou, ohrani¢ené 3 sténami (po vyhodnoceni Ize prijezd uva- 0%
Zovat jako gar. stani)
mistnosti stavebné neupravené 0%

Prostory, které nejsou uvedené v tabulce, se do zapo itatelné plochy nepromitaji.
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Vysvétlivky:
- za mistnost se zkosenym stropem se povazuje mistnost s pfevazujicim zkosenim min. 1 stény;

- za galerii/vlozené podlazi se povazuje vyuzitelny prostor ohrani¢eny pevné zabudovanou strop-
ni/stfeSni konstrukci. Z galerie nejsou pfistupné dalSi obytné mistnosti a min. svétla vySka galerie je
1,7 m (v nejvyS$§im bodé def. prostoru napf. pfiznana vrcholova vaznice, podhled,...);

- za terasu je povazovana pochozi plocha stfecha pfistupna z jiné mistnosti (za terasu neni povazova-
na 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 zapogitatelné plochy se nezapogitava:

- prostor vstupu do budov (napf. RD), pokud se nejedna o stavebné uzavfeny 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 — napf. terasy na terénu, venkovni schody, venkovni bazény;

- garaz (jedna se o vestavénou garaz, garaz provozné s hlavnim objektem propoje-
nou/nepropojenou, nebo jedna-li se o garazové stani v/mimo obytny diim) — oceriuje se vzdy sa-
mostatné.
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