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UVOD

o Jak se orientovat a neudélat
metodickou chybu v ére CRR Ill, EBA
Guidelines, AQR a dekarbonizace
(2025/2026+) v europeizovaném
ekonomickém prostoru Ceské
odhadcovské komunity.

o Role odhadce v 21. stoleti: Pfechod
od pasivniho ,,vypoctdre tabulkovych
cen' ke strategickému partnerovi a
strazci financni stability (Gatekeeping
and adyvisory).

o Cil predndsky: Prelozit bankovni
regulaci z Bruselu a Frankfurtu do
praktické reci ceského odhadce a
znalce.

Vg TEGOVA @IVSsC

The European Group International Valuation
of Valuers' Associations Standards
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KONTEXT

o Historické trauma regulatoru: Financni
krize (2008, irsk& bankovni krize) ukdzaly,
Zze Market Value (MV) na vrcholu
bubliny neodrdzi dlouhodobou
udrzitelnost zastavy.

Bodovy snimek vs. film: Trzni hodnota
(MV) je ,,spotovd" fotografie ke dni
oceneéni; uver je viak dlouhodoby film
na 5 az 25 let. Reguldtori vyzaduiji
zqjisténi udrzitelnosti hodnoty po celou
dobu trvani Uveéru

Posun tézisté: Banka nepotrebuje vedét
jen to, za kolik by se nemovitost prodala

(jen) dnes, ale zda hodnota prezije trzni
pokles a legislativni Soky (ESG).

0

roku
(pocatek tvéru)

OsayY
(Aktiva / Finan¢ni hodnota)

Bod ocenéni (Vrchol cyklu)
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Trzni cyklus

Vysoka hodnota zajisténi Market Cycle

High collateral value

Selhani dluznika
(Dno cyklu)
Borrower Default (Trough)

P
®

. Pokles hodnoty a
/% % neschopnost splacet
Value drop & payment default

Selhani dluznika
(Dno cyklu)

Borrower Default

Casova osa tivéru / Hodnota nemovitosti

Hodnota nemovitosti v ¢ase
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CESKE PRAVNI VETVE A EVROPSKY BANKOVNI DOHLED

Stret narodnich standardil ocenovani s evropskou regulaci

B e s EVROPSKY
VEREJNOPRAVNI A DANOVA VETEV BANKOVNi DOHLED

Zkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZOM) . & -l (EBA / ECB)
& provadéci ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. \ whd \ -

Jednotné standardy,
regulace CRR a LGD

Znalci vs. MEZINARODNI

SOUKROMOPRAVNI VETEV  Bankovniodhadei TS~/ TSIl " /W STANDARDY

Obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb., e~ ‘ OCENOVANI

S — - ' Iy INTERNATIONAL
§ 492), defanJ|C| hOantU a cenu N "‘\j I VALUATION STANDARDS

- ; N IVS (international
Administrativni M/ > : Valuation Standards)
> o vs. Trzni cena 7/ 4N

PROFESNI A PROCESNI VETEV , : \ ‘ a5 RICS

Zakon C. 254/2019 Sb., o znalcich vs. > | ' '\ (‘\Q (Red Book /
Zivnostensky zakon €. 455/1991 Sb. == > VL.b Royal Institution of
(Ocefovani majetku pro trni__ : . ~" /. Chartered Surveyors)
a bankovni praxi) / /

CONFLICT EVS

Rozdilné standardy (European Valuation
a metodiky ocenovani Standards / Blue Book)
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CRR Il - ZMENA 2025

o Narizeni CRR Ill (EU 2024/1623) - Capital Requirements Regulation (CRR)

o Konec dualismu MV vs. MLV pro bézné hypotéky a komeréni Ovéry: PUvodni volba mezi Trzni hodnotou (MV)
a ,Hypotecni zastavni hodnotou (MLV — mortgage landing value) byla z &l. 229(1) vypusténa MLV zUstdvd
pouze jako vyjimka v Cl. 129(3) pro kryté dluhopisy (covered bonds / hypotecni zastavni listy).

o Novy harmonizovany zdklad - ,,Property Value“ (Hodnota nemovitosti): Definovdna v ¢l. 4(74 - MLV) a Cl.
229(1) CRR Il jako hodnota stanovend podle obezietné konzervativnich ocenovacich kritérii (prudently

conservative valuation criteria).

Clovek 220
Zasady ocenovini jiného zpusobilého kolaterilu pro vicely pristupu IRB
1. U nemovitého kolateralu, musi byt kolateral ocenén nezavislym odhadcem trzni nebo nizéi hodnotou. Instituce vvZaduji, aby nezavisly odhadce odivednil trzni hodnotu transparentnim a jasnvm zplisobem.

V téch élenskich statech, jejichz pravni pfedpisy stanovi pfisna kritéria pro uréeni zastavni hodnoty nemovitost;, miZe byt misto toho nemovitost ocenéna nezavislym znalcem zdstavni nebo niZii hodnotou.

Instituce vvZzadwi, aby nezdvisly odhadce nebral pfi uréeni zastavni hodnoty nemovitosts v ivahu spekulativni prvky a tuto hodnotu dolozil transparentnim a jasnym zpisobem.
Hodnota kolaterdlu se rovna tr#ni hodnoté nebo zastavni hodnoté nemovitosti sniZené pfisluinym zpisobem tak, abyv odrazela vysledky sledovani pofadovaného v &1, 208 odst. 3 a aby byly zohlednény veskeré

diivéjsi pravni naroky na danou nemovitost.
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CRR Il - ZMENA 2025

o Narizeni CRR Ill (EU 2024/1623) - Capital Requirements Regulation (CRR)

o Nezavisly kvalifikovany odhadce (€l. 229(1)(a)): Ocenéni musi provést fyzickd osoba (nikoliv samotné AVMI)
s potfebnou kvalifikaci a zkusenosti, nezavisld na akvizici a schvalovani Uveéru — viz EBA (2021).

Article 22
Valuation principles for other eligible collateral under the IRB Approach

1. For immovable property collateral, the collateral shall be valued by an independent valuer at or at less than the market value. An
institution shall require the independent valuer to document the market value in a transparent and clear manner.

In those Member States that have laid down rigorous criteria for the assessment of the mortgage lending value in statutory or regulatory
provisions the property may instead be valued by an independent valuer at or at less than the mortgage lending value. Institutions shall
require the independent valuer not to take into account speculative elements in the assessment of the mortgage lending value and to

document that value in a transparent and clear manner.

The value of the collateral shall be the market value or mortgage lending value reduced as appropriate to reflect the results of the
monitoring required under Article 208(3) and to take account of any prior claims on the property.
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CRR Il - ZMENA 2025

o Narizeni CRR Ill (EU 2024/1623) - Capital Requirements Regulation (CRR)

o Obezietné konzervativni kritéria (¢l. 229(1)(b)): - Bod (i): Hodnota vyluéuje oéekavani ristu cen (excludes
expectations on price increases).

Article 22
Valuation principles for other eligible collateral under the IRB Approach

1. For immovable property collateral, the collateral shall be valued by an independent valuer at or at less than the market value. An
institution shall require the independent valuer to document the market value in a transparent and clear manner.

In those Member States that have laid down rigorous criteria for the assessment of the mortgage lending value in statutory or regulatory
provisions the property may instead be valued by an independent valuer at or at less than the mortgage lending value. Institutions shall
require the independent valuer not to take into account speculative elements in the assessment of the mortgage lending value and to

document that value in a transparent and clear manner.

The value of the collateral shall be the market value or mortgage lending value reduced as appropriate to reflect the results of the
monitoring required under Article 208(3) and to take account of any prior claims on the property.
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CRR Il - ZMENA 2025

o Narizeni CRR Ill (EU 2024/1623) - Capital Requirements Regulation (CRR)

o Absolutni strop Trzni hodnoty (&l. 229(1) + ¢l. 208 (3)): Property Value (PV) nesmi byt vyssi nez Trzni hodnota
(Market Value).

Article 22
Valuation principles for other eligible collateral under the IRB Approach

1. For immovable property collateral, the collateral shall be valued by an independent valuer at or at less than the market value. An
institution shall require the independent valuer to document the market value in a transparent and clear manner.

In those Member States that have laid down rigorous criteria for the assessment of the mortgage lending value in statutory or regulatory
provisions the property may instead be valued by an independent valuer at or at less than the mortgage lending value. Institutions shall
require the independent valuer not to take into account speculative elements in the assessment of the mortgage lending value and to

document that value in a transparent and clear manner.

The value of the collateral shall be the market value or mortgage lending value reduced as appropriate to reflect the results of the
monitoring required under Article 208(3) and to take account of any prior claims on the property.
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FVS — METODICKE DOPORUCENI EVGN 2

EVGN 2 v EVS 2025 (Guidence note) - ndvod jak stanovovat PV?

[e]

Porovndvaci metoda (EVGN 2 odst. 3.8.1 & 3.16): RUst cen srovndvaci zakladny (jiz predchozich valuaci
stejné nemovitosti — historic points) do data ocenéni zohlednit Ize, ale nesmi se extrapolovat do budoucna.
Pokud je trh na vrcholu cyklu (Peak), nutnd srdzka za neudrzitelnost po dobu Uvéru (Cim delsi Uveér, tim vyssi
riziko — odst. 3.15).

Primd& kapitalizace (EVGN 2 odst. 3.10): Zdkaz pouzivdni agresivné nizkych All-Risks YieldU, které v sobé nesou
spekulativni ocekdvdni dalsiho ristu kapitdlovych cen. — Pozor na prime yields pdsmo.

DCF a smluvni indexace ndjemného (EVGN 2 odst. 3.11-3.12): Budouci indexace ndjemného v projekci DCF
musi byt zastropovdna na nizsi z hodnot: (a) inflaéni cil prisluiné centrdini banky (CNB/ECB = 2 %), nebo (b)
aktudlni Uroven indexu inflace!

Rezidudini metoda u developmentu (EVGN 2 odst. 3.13): Pokud developeri v dobé boomu akceptuji nizkou
marzi v ocekdavdni ristu prodejnich cen bytl, odhadce musi v rezidudini metodé navysit pozadovany zisk
developera (Developer's Profit) nad béznou trzni Uroven!
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STROPY PRECENENI V CRR lll o ESG

Monitoring hodnot

[e]

Strop pri precenéni smérem nahoru (Upward revaluation cap): Pfi monitoringu a precenéni stavaijicich
zastav nesmi novd hodnota nemovitosti prekrocit prdmérnou hodnotu mérenou pro danou (nebo
srovnatelnou) nemovitost za:

o poslednich 6 let u rezidencnich nemovitosti (RRE),
o poslednich 8 let u komercnich nemovitosti (CRE / IPRE — Cl. 229(1) v konecnem znéni CRR Ill; pozn.: v dfivéjsSich ndvrzich 3
roky).
~Lelend vyjimka“ v CRR lll: ,Modifications made to the property that unequivocally increase its value, such
as improvements of the energy performance or improvements to the resilience, protection and adaptation
fo physical risks of the building or housing unit, shall be considered as increasing its value.”

DUsledek pro praxi: Pokud vlastnik provede energeticky retrofit (zatepleni, FVE, tepelnd cerpadla) nebo
dalsi (napr. protipovodnovd) opatreni, navyseni hodnoty z titulu tohoto CAPEXuU nepodléhd historickeému
promérovacimu stropul
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STROPY PRECENENI V CRR lll o ESG

o ,Zelend vyjimka* v CRR lll: PrUmérovaci historicky strop Ize prorazit pouze v pripadé prokazatelnych
fyzickych vylepseni budovy.

o Modifikace musi jednoznacné zvysovat energetickou Ucinnost (EPBD) nebo odolnost vUc&i fyzickym
klimatickym rizikdm.

o Odhadce musi pri due diligence strikiné oddélit bézny CAPEX (Udrzba) od ESG/Zeleného CAPEXu.
Formalisticky tlak na exakini kalkulaci energetického retrofitu — jak moc proveditelné v praxi?

o Zelend prémie (Green Premium) se tak stavd tvrdym bankovnim parametrem.

o Kontext: Zdkonnd povinnost renovovat budovu k pevnému datu vytvar nevyhnutelny zasadni ndklad, ktery
primo ovliviuje trzni hodnotu. Zakonné milniky pro komerci: Renovace 16 % nejhorsich budov do roku 2030 a
26 % do roku 2033 (EPBD).
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STROPY PRECENEN| V CRR Il

51 VLIV ZELENEHO CAPEXU NA TRZNi HODNOTU

= Skokové prorazeni stropu precenéni (klouzavého pruméru) diky investicim do udrZitelnosti

Nova trzni hodnota s ESG prémii
New Market Value with ESG Premium
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KONTEXT: CRR Il + ECB AQR MANUAL
2023

o ECB Asset Quality Review (AQR) Phase 2 Manual (2023): Pravidla hry

o ,Metodickd bible" Evropské centraini banky pro hloubkové provérky kvality aktiv bank (Sekce 4.6 —
Collateral and real estate valuation).

o EXPLICITNi PRIORITA MEZINARODNICH STADARDU PRED OSTATNIMI STANDARDY: ,Real estate should be
valued in line with European Standards EVS (Blue Book) and other international standards such as RICS
guidelines, with EVS taking precedence in the event of any conflict.”

o Triggery pro precenéni (Revaluation): Komercni Uvéry presahujici 3 mil. EUR nebo 5 % kapitdlu instituce musi
byt prezkoumdny nezdvislym odhadcem minimdlné jednou za 3 roky (u rizikovych Ci komercnich aktiv v

praxi kazdorocné).
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KONTEXT: CRR Ill + AQR - METODICKE
ZAKAZY

o ECB AQR Manual (2023): Co auditori ECB v odhadech zamitq;ji?

o Striktni zdkaz vziti pouze DRC (Depreciated Replacement Cost): Nakladova metoda (vécnd hodnota) nesmi
byt pouzita pro ocenéni béznych komercnich a rezidencnich zdstav! Pokud ocenéni stoji na DRC, auditor
ECB (AQR) jej zamitne a vynuti si precenéni vynosovou nebo porovnavaci metodou.

o Odmitnuti nepodlozenych ,Hope Values*, ,Special Assumptions" — neproveditelné HIBU: Pokud odhadce
oceni pozemek bez stavebniho povoleni jako plné schvaleny projekt bez drastického diskontu za riziko a
cas, AQR aplikuje tvrdou srdzku (Haircut). Srovndni s vyhl&skou €. 441/2013 Sb: §1b, odst. 2:

(2) Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni,
s vijimkou sluzeb, se pfihlizi k moZnost jeho nej-
vysiiho a nejlepiiho vyuiid, kreré je ke dni ocenéni
moiné, tyzicky dosaZitelné, privné pfipustné a eko-
nomicky proveditelné.

o Korekce vynosovych parametru (Yield/Cap rate & ERV benchmarking): Auditofi dle AQR porovnavaji
odhadcem pourzity Yield/Cap rate, ERV a Vacancy s viastnimi trznimi benchmarky ECB. Pokud je odhad pirilis
opfimisticky, hodnota zdstavy je v modelu AQR automaticky sefiznuta/upravena.
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PREVENCE CHYB: DOUBLE COUNTING

Double counting - obecny fenomén

o Varovani v EVS 2025 (Pfedmluva & Cdst Il odst. 7.5) a Bambagioni (2026): ,,Velkou vyzvou nasi profese je fesit
klimatickd a bankovni rizika, aniz bychom uméle vytvareli nebo poskozovali hodnotu.”

o Jak vznikd Double Counting: Krok 1: Resitel vezme trini yield (aplikuje CapRate) ze srovndvacich transakci

starSich, energeticky neuUspornych budov (napft. 8,0 % misto 6,0 % u modernich budov - trh uz budovu
poftrestall).

o Krok 2 (Chyba): Resitel od takto vypoctené nizsi hodnoty navic odedte plny rozpocet na energetickou
renovaci nebo aplikuje dalsi plosnou srazku za riziko!
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PREVENCE CHYB: TENANCY SCHEDULE
VS KALULACE

Metodika EVGN 2 (EVS 2025): Doporucuijici aspekty pro kalkulace

> Indexace ndjemného (CPI): V kalkulacnim modelu se musi zastropovat na nizsi z hodnot: cil centrdini banky
(napr. 2 %) vs. aktudini inflace. Nelze projektovat neddavnou 10% inflaci do budoucna.

o WAULT to break vs. expiry: Bance prokdzete udrzitelnost pouze konzervativni aplikaci prava opce ndjemce k
predcasnému ukonceni (break option).

o Neinkasovatelné OPEX: Tzv. Service Charge Leakage u neobsazenych ploch snizuje NOI.
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PREVENCE CHYB: VYNOSY/CAP RATES

Metodika EVGN 2 (EVS 2025): Doporucuijici aspekty pro kalkulace

o All-Risks Yield (ARY) / Equivalent Yield: Nizké (agresivni) trzni yieldy v dobé boomu Casto implicitné obsahuiji
ocekdvdni budouciho rustu kapitdlové hodnoty.

o Dekompozice podle CRR Ill: Odhadce musi pro vypocet Property Value "ocistit" yield o spekulativni
kompresi a spektuilativni potencidl (napf. navysenim Exit Yieldu o rizikovou prirdzku za starnuti a nejistotu).
JAK?

o Discount Rate: Striktni navdazdani na bezrizikovou sazbu + Property Risk Premium (illiquidity, tenant default,
capex risk).
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PREVENCE CHYB: PREDPOKLADY A
VYHRADY

o Terminologickad syntetizace:

o Assumption (Bézny predpoklad - RICS VPS 2 odst. 9 / EVS 1 odst. 5): Véc, kterou Ize rozumné povazovat za
pravdivou bez specifického setreni (napr. funkénost inzenyrskych siti, nepritomnost skrytého zamoreni pod
podlahovu,...).

o Special Assumption (Zvlastni predpoklad - RICS VPS 2 odst. 10 / EVS 1 odst. é): Predpoklad, ktery ,,odporuje
skutecnosti ke dni ocenéni“ (napr. budova je ocenéna joko dokoncend a plné pronajatd, ackoliv je dnes
ve vystavbé). Souc€asnd a budouci hodnota, HIBU a jeji proveditelnost v Ceskych redliich,...

o ZAKAZ pojmu ,Forced Sale Value" jako zdkladu hodnoty (RICS VPS 2 odst. 11.7 / EVS 1 odst. 6.7.5 / IVS 102
A120): ,Nuceny prodej* (Forced Sale) je popis situace prodavajiciho pod natlakem, ,nikoliv samostatny
zaklad hodnoty*! Pokud banka dle mezindrodnich standardi vyzaduje odhad prodeje v tisni, jde o ,,Market
Value na zvldstnim predpokladu (Special Assumption) zkradcené doby marketingu®.
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PREVENCE CHYB

o Mechanické prUmérovani metod: Primérovdni vécné, porovndvaci a vynosové hodnoty (vyslovné
zakdazano v IVS 103 odst. 10.07 — ,without averaging").

o Slepé prebirani inzerce: Pouziti nabidkovych cen (asking prices) bez analyzy fdze cyklu a vyjedndvacinho
diskontu (EVS Cdst Il odst. 6.3).

> Ignorovani skuteénych ndjemnich smluv: Dosazeni pausdiniho trzniho ndjmu bez Eteni opci, pobidek a

stavaijicich smluv (Passing Rent).

o Pausdlni odpocéet ndkladuy ,,od boku*: Odpocet napr. 10 % z hrubého ndjmu namisto analyzy skutecnych
neinkasovatelnych provoznich ndkladd (Service Charge Leakage).

o Neoduvodnénd preference tabulkovych Zivotnosti: Ignorovdni ekonomické funkéni zastaralosti budovy na
Ukor fyzického véku stavby. ,,Obstoji prostor v trznim prostredi z hlediska elementarni moznosti pronajmoute*

o Absenci citlivostni analyzy a komentdre k ESG: Odevzddni ,,jednoho Cisla* bez testovdni odolnosti vici
zméneé yieldu/pfijmu a energetickym milnikOm.
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CEE KONTEXT: TRI TRHY, TRI TRADICE

BANKOVNI REGULACE CRRIIII

(@ RICS ( TEGOVA |'VS

OCENOVANI NEMOVITOSTI
v CR, SR a RAKOUSKU
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CESKA CESTA

V Ceské republice fungujeme v unikatnim dualismu. Zatimco stat a soudy jsou zvyklé na tradiéni a formdini
skatulky vyhldsek a znaleckého zdkona, komereni trh, banky a financni sektor ekonomiky funguji v rezimu
Zivnostenského zdkona a mezindrodnich standardu.

o Verejnopravni a danovad vétev: 7&dkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdani majetku (ZOM) a provadéci ocenovaci
vyhlaska €. 441/2013 Sb. (kazdorocné novelizovand, napr. vyhl. &. 523/2025 Sb.).

o Soukromoprdavni vétev: Obcansky zdkonik (z&kon &. 89/2012 Sb., § 492), definujici hodnotu a cenu.

o Profesni a procesni vétev: Zdkon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich (znaleckd cinnost pro soudy a statni sprévu) vs.
Zivnostensky zdkon &. 455/1991 Sb. (vdzand Zivhost Ocenlovdni majetku pro trzni a bankovni praxi).

o + Standardy ocenovani nemovitych véci pro 0&ely ohodnoceni zajisténi Gvérovych instituci (CBA), IVS,
RICS, EVS, atp.
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CESKA CESTA: TRH A CRR

o EXTREMNE silny praisky frh: Dostatek prime dat pro kanceldre, retail a dalsi tradiéni sektory. Jasny podklad
pro Market Approach (komparaci yieldt). Vyhoda i nevyhoda.

o Problém regionu: U sekunddrnich a tercidrnich mést nardzime na nedostatek fransakci. Aplikace "Prudently
Conservative" kritérii (oCisténi o spekulaci) je zde spiSe heuristickd (metodicky/vyzkumny misty jen
orientacni).

o Ménové riziko: Ndjmy v EUR (indexované na HICP/MUICP), ale lokdini financovani Casto v CZK (riziko
kurzovych ztrdt ovliviiuje Cash Flow Dynamics).

o Nastaveni fizeni rizika a oceriovani nemovitosti v rdmci bankovniho systému CR — tradi¢né obezietné —svym
sentimentem blize k némecké kategorii MLV, resp. zastavni hodnotée.
e e e
Podil nevykonnych uvérd (%)
Domacnosti 1,2 1.2 1.3

Nefinancni podniky 2,0 2.0 25
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SLOVENSKY KONTEXT

Kompaktni tradice znalectvi s akcentem na rekrutaci expertt ze stavebnich fakult.

o Verejnopravni a profesni vétev: Zdkon o znalcoch a tfimoc&nikoch (&. 382/2004 7. z.) a vyhl&ska MS SR €.
492/2004 7. z. definuji "vseobecnou hodnotu majetku" (VSH). VSH je koncep&né blizkd Market Value.

o Dohled: Systémové slovenské banky jsou pfimo podrizeny ECB (Single Supervisory Mechanism).

o Dopad CRR lll a AQR: primé&jsi vymdahdani evropskeé Urovné pravidel pri provérkach kvality aktiv (AQR Phase 2,
EVS) bez meziCldnku lokdini centralni banky.

o7

o IVS, RICS, EVS - postupné pronikaiji skrze sirsi akceptaci i jinych odbornikd nez pouze znalct pro napriklad
ocenovani realitnich fondU: Opatrenie Narodnej banky Slovenska z 10. jona 2025 ¢. 5/2025, ktorym sa meni
a doplria opatrenie Narodnej banky Slovenska z 8. novembra 2011 &. 13/2011 o spdsobe uréenia hodnoty
majetku v Standardnom podielovom fonde a vo verejnom 3Specidlnom podielovom fonde a spdsobe
vypoctu hodnoty podielu emisie podielovych listov v podielovych fondoch, v ktorych sa vydavaju
podielové listy viacerych emisii
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SLOVENSKY KONTEXT

o VS, RICS, EVS - postupné pronikaiji skrze sirsi akceptaci i jinych odbornikd nez pouze znalcl: Opatrenie
Ndrodnej banky Slovenska z 10. jona 2025 &. 5/2025, ktorym sa meni a doplria opatrenie Narodnej banky
Slovenska z 8. novembra 2011 €. 13/2011 o spdsobe urcenia hodnoty majetku v sStandardnom podielovom
fonde a vo verejnom specidlnom podielovom fonde a spdsobe vypoctu hodnoty podielu emisie
podielovych listov v podielovych fondoch, v ktorych sa vydavaju podielové listy viacerych emisii

Uplné znenie opatrenia NBS £ 13/2011 5

(2) Hodnotu nehnutelnosti v majetku v podielovom fonde wuréuje nezavisly
ocenovatel. Nezavisly ocenovatel urcuje hodnotu nehnutelnosti asponn raz polrocne, pricom
oddvodiiuje vyber pouzitej metody. Na urcenie hodnoty nehnutel'nosti sa nevyzaduje znalecky
posudok podl'a osobitného zakona.

(3) Nezavislym ocefiovatelom je osoba, ktora spliia poziadavky na vykon éinnosti
znalca podla osobitného zakona,?) osoba s obdobnym opravnenim podla pravneho predpisu
iného 3tatu, na ktorého Gzemi sa nachadza nehnutelnost, ktorej hodnota sa uréuje, osoba
uvedena vzahranitnom zozname ocenovatelov, ktora vykonava ocenovanie v silade s
medzinarodnymi standardmi ocefiovania alebo osoba, ktora ma opravnenie organu dohladu
clenského 5tatu na uréovanie hodnoty takého majetku v zahraniénych subjektoch kolektivneho

investovania, ktorého hodnotu ma uréovat podla tohto opatrenia. 112096




SLOVENSKY KONTEXT: TRH A CRR

o Ménova stabilita (EUR): Absence kurzového rizika oproti CR. Smlouvy i ocenéni strikiné v EUR.

o

Premium) v diskontni sazbé Ci mife kapitalizace.

o Implementace CRR Ill a "zastropovani": Pri revaluacich mUze 8lety klouzavy promér CRR Il vyrazné snizit
uznatelnou hodnotu pro LTV banky.

Nejvice je to markantni u sektoru logistiky a (retail parkd), ktery na Slovensku reagoval v poslednich letech
velmi dynamicky a CRR Il stropovdani bez Zeleného benefitu (u novostaveb je to nerelevantni) bude v
portfoliich hodné brzdit maximdalni rdmce financovani.
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RAKOUSKA TRADICE

Rakousky model ocenovani pro bankovni Ucely nardzi s prichodem CRR Il na fundamentdini koncepcni
posun, pri kterém se tradicni ndrodni normy stretdvaiji s harmonizovanym evropskym pristupem k fizeni rizika a
kapitdlové primérenosti.

o Rakouskda ocenovaci praxe historicky stoji na dvou oddélenych, avsak vzajemné se doplnujicich pilirich:

o Verkehrswert (Trzni ,obecnda“ hodnota): Strikiné definovdna v zdkoné o ocenovdni nemovitosti
(Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG). Reflektuje aktudini cenovou hladinu v daném case a miste, je
vysoce citlivd na cyklické vykyvy a tvori zakladni kdmen transakc&niho trhu. (Analogie s Obvyklou cenou v

CR?) § 2 LBG Bewertungsgrundsatz

o Beleihungswert (Hypotecéni zastavni hodnota - MLV): Ukotvena v z&koné o krytych diuhopisech
(Pfandbriefgesetz). Predstavuje konzervativni, dlouhodobé udrzitelnou hodnotu, kterd zGmérné vyhlazuje
trzni volatilitu, aby zajistila maximdlni ochranu investord do zdstavnich listd.
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RAKOUSKA TRADICE: CRR A DOPAD

o Moznd paralela MLV definované rakouskym Pfandbriefgesetz neni totoznd s novym regulatornim
konceptem Property Value (PV) zavaddénym v CRR Ill. Rozdil spociva v samotné mechanice odvozeni
hodnoty:

o Staticnost vs. Dynamickd korekce: Rakousky Beleihungswert je ze své podstaty statickd a normativni
velicina. Opird se o tvrdé limity, dlouhodobé priméry a historické normy kapitalizacnich mér, které casto
zcela ignoruji aktudini rOstovy trend.

o Odvozeni Property Value: Property Value v pojeti CRR Il nebuduje hodnotu "odspodu” na zdkladé
konzervativnich norem, ale vychdzi shora — primo z aktudini frzni hodnoty (Market Value), kterd je ndsledné
exaktné ocisténa o cyklicky rust a spekulativni ocekdvani.

o Pro bankovnirisk management a IT systémy to v praxi znamend povinnost udrzovat a reportovat paralelni
metriky: algoritmus pro dynamické odrezavdni cyklickych vrcholl z Verkehrswert (PV pro CRR ) a oddéleny,
normativneé rigidni model pro Beleihungswert (MLV pro kryté dluhopisy).

o Téma Zeleného Capexu — s ohledem na stdii a strukturu nemovitostnino trhu vétsi téma nez v CR a SR.
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PROC TO VLASTNE VSECHNO?2

o Pohled za oponu: Pro¢ je ocenéni pro banku tak dulezity?

o Kapitalova primérenost (Basel lll / CRR Ill - Capital Requirements Regulation): Banka musi drzet viastni
kapitdl Umeérné rizikové vdzenym aktivim (RWA - Risk-Weighted Assets).

o Kvalitné ocenénd nemovita zdastava snizuje rizikovou vahu Uvéru (pres LTV pdsma ve standardizovaném
pristupu nebo pres parametr LGD - Loss Given Default v IRB pristupu).

o Metodicky vadné ocenéni = Reguldtor pri kontrole neuznd hodnotu zdstavy (nebo aplikuje ,,Haircut") =
skokovy ndrUst RWA = Banka musi alokovat drahy viastni kapitdl (IRS CZK 5Y — 5 %) = Zdrazeni Uvérl a sankce
pro banku a nizsi profit!
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BUDOUCNOST PROFESE

Budoucnost ocenovdni v CR: Odhadce bude sirategicky navigdtor v nejistoté:

[e]

Pro& nds algoritmy (spise) nenahradi: Cim komplexnéjsi je bankovni a environmentdlni regulace (CRR IlI,
EBA, AQR, EPBD, EU Taxonomie), tim mensi vypovidaci schopnost maiji jednoduché historické statistické
proméry a diléi nastroje.

Rust hodnoty expertniho Usudku: Posouzeni udrzitelnosti hodnoty po dobu Zivota Uvéru, vyhodnoceni
konverzniho potencidlu budovy, analyza Break Options, Ci a odhad rezidudiniho ESG CAPEXu vyzaduiji
Spickového Clovéka v terénu.

Vyzva k profesni excelenci: Kontinudini vzdélavani (CPD) a kombinace lokdlni znalosti Ceského prava s
Ceskymi a mezindrodnimi certifikacemi MRICS / FRICS a REV / TRV.

Prisné pozadavky CRR I, EBA a AQR ¢isti trh od nekvalitnich, ,,od stolu* sepsanych odhadd a zvysuji
poptdvku po skuteénych expertech, ktefi rozumi jak ekonomice nemovitosti, tak mezindrodnim standardim.

4.11.2026




/

-

v

L
O
o
<
1=
o
o
©)
I
‘L
Z
<
>
o
=
—
<
S
X
<
=
©)
Zz
o
©)
I
<
Z
<
=]
a d
a

a g
|
=)
=
<
>
(@)
=
T
=
<
=)
o
L
(@]
L
=)
=
<
>
@)
w
o
(@)
<
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ZAVER A DISKUSE

Budoucnost ocernovani v CR a
CEE: Odhadce bude
strategicky navigator v
nejistote

»Kvalitni ocenéni nevznikd v
kalkulacce, ale v pochopeni
frhu, prava arizika v case. "

Diky za pozornost!

Mgr. Pavel Krchndk, LL.M., MRICS
+420 725 935 164
pavel.krchnak@oberbank.cz

https://cz.linkedin.com/in/pavelkrchnak
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