KB Local Cover Pool

Komercni_banka_HZL_0000

Local Cover Pool predstavuje evidencné oddélenou cast jméni emitenta krytych dluhopisi tvofenou
krycim portfoliem a dluhy, k jejichz kryti toto kryci portfolio slouzi, s identifikdtorem krytého bloku
Komercni_banka_HZL_0000.

Emitent provozuje dva kryté bloky. Prvni z nich je International Cover Pool, ktery kryje HZL vydané pod
€5,000,000,000 Mortgage Covered Bond Programme ze dne 04.01.2021 (a vybrané dluhy souvisejici).

Druhym z nich je Local Cover Pool, ktery kryje HZL vydané pod Dluhopisovym programem v maximalnim ob-
jemu nesplacenych dluhopist 150 000 000 000 K¢ s dobou trvani programu 30 let ze dne 14.05.2007, ve znéni
Aktualizace k 31.03.2020 (a vybrané dluhy souvisejici).

VSechny hodnoty jsou platné k reportovacimu datu 30.09.2025.

Zakladni prehled krytého bloku

ZpUsobilé dluhy 3874038195
Dluhy z krytych dluhopist v obéhu 3874038195
Dluhy souvisejici 0
Kryci aktiva 3955049 866
Pohledavky z hypotecnich tvérd 3955049 866

Metrika Pohledéavky z hypotecnich uvérd je urcena jako soucet jmenovitych hodnot pohledévek z jednotlivych
Gvérd v krycim portfoliu, pficemz se neprihlizi k hodnoté pohledavky z hypotec¢niho tvéru presahujici limit 100%
zastavni hodnoty zastavené nemovité véci, ktera slouzi k zajisténi této pohledavky.

Statutdrni limit prekryti dluhd aktivy 2.00%
Cilova hodnota prekryti dluhd aktivy 2.00%
Skutecna hodnota prekryti dluh(i aktivy 2.09%
Statutarni limit podilu hypotecnich Gvérl na aktivech 85.00%
Skutec¢na hodnota podilu hypotecnich tvérd na aktivech 102.09%

Dluhopisy v krytém bloku Komerc¢ni_banka_HZL_0000 nemaji smluvné definované limity prekryti dluhd aktivy a
podilu hypotecnich Gvérd na celkovych aktivech jiné, nez hodnoty pozadované v ceském Zakoné o dluhopisech,
déle ,ZoD" (§28a).
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Prehled emisi

ISIN Ména Uroéeni Sazba Nominal AUV Celkové dluhy v Ké
CZ0002003346 CZK pevné 3.50% 800 000000 18744444 818 744 444
CZ0002003742 CZK pevné 2.00% 750 000 000 13 041667 763 041667
CZ0002003759 CzK pevné 2.10% 750 000 000 13 431250 763 431250
CZ0002003767 CZK pevné 2.20% 750 000 000 14254167 764 254 167
CZ0002003775 CZK pevné 2.30% 750 000 000 14 566 667 764 566 667
CZ0002001373 CZK plovouci 3.30% 0 0 0

CZ0002001324 CZK plovouci 3.30%
CZ0002001332 CZK plovouci 3.30%
CZ0002001399 CZK plovouci 3.30%
CZ0002001381 CZK plovouci 3.30%
CZ0002001365 CZK plovouci 3.30%
CZ0002001357 CZK plovouci 3.30%
Cz0002001340 CZK plovouci 3.30%
CZ0002001431 CZK plovouci 3.30%
CZ0002001480 CZK plovouci 3.30%
Cz0002001449 CZK plovouci 3.30%
CZ0002001472 CZK plovouci 3.30%
CZ0002001464 CZK plovouci 3.30%
Cz0002001456 CZK plovouci 3.30%
Cz0002001498 CZK plovouci 3.29%
CZ0002001522 CZK plovouci 3.29%
CZ0002001506 CZK plovouci 3.29%
CzZ0002001530 CZK plovouci 3.29%
CZ0002001514  CZK plovouci 3.29%
CZ0002001548 CZK plovouci 3.29%
Cz0002001555 CZK plovouci 3.28%
CZ0002001563 CZK plovouci 3.28%
CZ0002001571 CZK plovouci 3.28%
Cz0002001589 CZK plovouci 3.28%
CZ0002001753 CZK plovouci 3.38%
CZ0002001746  CZK plovouci 6.47%

Celkem 3800000000 74038195 3874 038195
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Zaznamy s nulovou vysi Celkovych dluhl v K& predstavuji emise, které nejsou v obéhu (ve vyznamu dle §31a
(2) ZoD).
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Splatnost jednotlivych emisi

ISIN Datum smluvni splatnosti Datum call opce
CZ0002003346 2026-01-31
CZ0002003742 2026-11-18
CZ0002003759 2027-11-24
CZ0002003767 2028-11-20
CZ0002003775 2029-11-27
CZ0002001373 2037-11-16
CZ0002001324 2037-11-16
CZ0002001332 2037-11-16
CZ0002001399 2037-11-16
CZ0002001381 2037-11-16
CZ0002001365 2037-11-16
CZ0002001357 2037-11-16
CZ0002001340 2037-11-16
CZ0002001431 2037-11-30
CZ0002001480 2037-11-30
CZ0002001449 2037-11-30
CZ0002001472 2037-11-30
CZ0002001464 2037-11-30
CZ0002001456 2037-11-30
CZ0002001498 2037-12-07
CZ0002001522 2037-12-07
CZ0002001506 2037-12-07
CZ0002001530 2037-12-07
CZ0002001514 2037-12-07
CZ0002001548 2037-12-07
CZ0002001555 2037-12-12
CZ0002001563 2037-12-12
CZ0002001571 2037-12-12
CZ0002001589 2037-12-12
CZ0002001753 2037-12-21
CZ0002001746 2037-12-28

Struktura splatnosti krytych dluhopist

Zbytkova splatnost Pocet emisi Objem v K¢ %
0 az 1rok 1 800000000 21.05%
1az 2 roky 1 750 000000  19.74%
2 az 3 roky 1 750 000000  19.74%
3 az 4 roky 1 750 000000  19.74%
4az5let 1 750 000000  19.74%
10 az 20 let 26 0 0.00%
Celkem 31 3800000000 100.00%

Metrika Zbytkova splatnost dluhopist uvazuje datum smluvni splatnosti (definované v emisnich podminkach).
Dluhopisy emitentem zpétné odkoupené na zékladé call opce a drzené na vlastni knize z(stavaji nadale v plat-

nosti a mohou byt v buducnu opét uvedeny do obéhu.

Dluhopisy v krytém bloku Komeréni_banka_HZL_0000 nemaiji definovanou strukturu prodlouzitelné splatnosti.
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Struktura splatnosti krycich aktiv

Zbytkova splatnost Pocet Uvéri  Zustatek v K¢ %
0 az1rok 29 2635109 0.07%
1az 2 roky 27 5275675 0.13%
2 az 3 roky 32 11317 341 0.29%
3 az 4 roky 34 12163 413 0.31%
4az5let 40 16 543 015 0.42%
5az10 let 244 202 557 487 5.12%
10 az 20 let 799 1117158196  28.25%
vice nez 20 let 956 2587399631 65.42%
Celkem 2161 3955049866 100.00%

Detailni prehled krytého bloku

Pocet hypotecnich tvérl 2161
Pocet dluznikd 2156
Pocet nemovitosti 2768
Nominalni hodnota hypotec¢nich Gvérd v K¢ 3967954939
Pouzita nominalni hodnota hypotecnich Gvéra v K¢ 3955049 866
Celkova hodnota nemovitého zajisténi v K¢ 8168 547 550
Vazeny primér doby od sjednani Gvéru 5.6 let
Vazeny pridmér doby do splatnosti Gvéru 21.3 let
Vazeny primér doby do konce fixace 2.2 let
WAL hypotecnich tvér( 12.2 let
WAL krytych dluhopist 2.2 let
Vazeny priimér LTV hypotecnich avér( 58.84%
Pocet hypotecnich uvérl v selhani podle ¢l. 178 CRR (véetné DPD > 90) 0
Podil hyp. avérl v selhani podle ¢l. 178 CRR (v¢etné DPD > 90) z portfolia 0.00%
Objem hypotecnich tvérd 10 nejvétsich dluznikd v K¢ 111 541102
10 nejvétsich hypoteénich uvérd jako % z celku 2.82%
Uvéry zaméstnancdm v K& 94938 151
Uvéry zaméstnancim jako % z celku 2.40%

Pro Gvéry, které maiji zajiSténou budouci hodnotu turokové sazby formou smluvniho dodatku (ve kterém se klient
banky zfekl moznosti pfedcasného splaceni Uvéru), zahrnuje metrika doba do konce fixace rovnéz dobu plat-
nosti dodatku o budouci urokové sazbé.

Metrika WAL (Weighted Average Life) predstavuje vazenou primérnou zivotnost, tedy vazeny priimér dob splat-
nosti jednotlivych jistinnych penéznich tok.

VSechny uvéry plnuji pozadavky §31 ZoD.
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Vyhled cistého odtoku likvidity na nasledujicich 6 mésict

Mésic  PFitok likvidity Odtok likvidity Cisty odtok likvidity
2025-10 25586 289 0 25586 289
202511 25585339 -64 455 852 -38 870 513
202512 25579 059 0 25579 059
2026-01 25567969  -827980 835 -802 412 866
2026-02 25563 312 0 25563 312
2026-03 25347 913 0 25347913
Celkem 153229880  -892436 687 -739 206 807

Predpoklady prijaté pfi modelovani vyhledu likvidity:

- pritok likvidity je modelovan jako soucet fadnych smluvnich splatek hypotecnich Gvérd v aktivech bloku
+ odtok likvidity je modelovan jako soucet Urokové a jistinné platby dluhopist v dluzich bloku

« v pfipadé emisi v obéhu s definovanym datem call opce je splatnost pro ucely vyhledu penéznich tokd
modelovana k datu call opce

Produktova skala hypotecnich tvéri v krycim portfoliu

Uéel uvéru Pocet tuvéru Nominalni hodnota celkem %
Koupé 1279 2 601 533 579 65.78%
Vystavba 205 452 699 492 11.45%
Rekonstrukce 165 168 062 569 4.25%
Refinancovani 395 614 464 579 15.54%
Ostatni 117 118 289 645 2.99%
Celkem 2161 3955049866 100.00%

Dopady moratoria splatek v souvislosti s pandemii COVID-19

Uvéry v COVID-19 moratoriu v K& 0
Uvéry v COVID-19 moratoriu jako podil z celku 0.00%
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Prehled krycich aktiv
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Interval sazby

Pocet uveéru

Zastatek v Ké

%

0% -2% 282 591146 294 14.95%
2% - 3% 736 1265169 821 31.99%
3%-5% 661 1430007947 36.16%
5%-7% 482 668 725 804 16.91%
Celkem 2161 3955049866 100.00%
Interval LTV Pocet Uvéri  Zustatek v K¢ %
0% -40% 726 761502 821 19.25%
40% - 50% 272 440 464 633 11.14%
50% - 60% 358 723038614  18.28%
60% -70% 391 830986 846 21.01%
70% - 80% 262 758 985 693 19.19%
80% -90% 139 417263 697  10.55%
90% - 100% 13 22 807 563 0.58%
Celkem 2161 3955049866 100.00%
Interval vyse tvéru Pocet Givéra  Zistatek v K¢ %
0-1000 000 841 458810973  11.60%
1000 000-2 000000 583 848 741454 21.46%
2000 000-3000000 340 844 548 611 21.35%
3000 000-4 000000 186 645540371  16.32%
4 000 000-5000000 109 488 710 748 12.36%
vice 102 668 697 708 16.91%
Celkem 2161 3955049866 100.00%
Doba od sjednani Pocet ivéri  Zistatek v Ké %
do 12 mésicl 126 390732 889 9.88%
12 az 24 mésicl 143 428 390 214 10.83%
24 az 36 mésicl 88 243113 698 6.15%
36 az 60 mésicu 397 1133731552 28.67%
vice nez 60 mésicl 1407 1759081513 44.48%
Celkem 2161 3955049866 100.00%
Prodleni hypoteéniho dluznika Pocet ivéri  Zustatek v K¢ %
bez prodleni ve splatkach 2156 3950937205 99.90%
1az 30 dni 5 4112 661 0.10%
Celkem 2161 3955049866 100.00%




Zemeépisné rozdéleni

Kraj Pocet zastav Hodnota zastav %
Hlavni mésto Praha 420 1834015438 22.45%
Jihomoravsky kraj 347 1180 360 556  14.45%
Jihocesky kraj 125 338907 492 4.15%
Karlovarsky kraj 81 146 283 349 1.79%
Kraj Vysocina 14 267 787 652 3.28%
Kralovéhradecky kraj 102 223 605 302 2.74%
Liberecky kraj 107 296 242 418 3.63%
Moravskoslezsky kraj 235 530959 974 6.50%
Olomoucky kraj 146 376 519 142 4.61%
Pardubicky kraj 129 317 363 432 3.89%
Plzensky kraj 202 486 989 022 5.96%
StfedocCesky kraj 462 1505161598  18.43%
Zlinsky kraj 159 428 896 309 5.25%
Ustecky kraj 139 235 455 866 2.88%
Celkem 2768 8168 547 550 100.00%

Hodnota nemovitosti v mld. K¢

(»
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Metody ocenéni

Metoda ocenéni Pocet zastav Hodnota zastav %
Cena obvykla - interni odhadce 2082 6 187 566 880 75.75%
Cena obvykla - externi odhadce 660 1951958115  23.90%
Cena obvykla - DTS 7 17 349170 0.212%
Modelové ocenéni (LuxPi) 8 7973384 0.0976%
Ostatni metody interniho ocenéni 1 3700000 0.0453%
Celkem 2768 8168 547 550 100.00%

Cenou obvyklou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji stejné, pfipadné obdobné nemovitosti v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, rizika, které maji
na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodava-
jiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
kupujiciho nebo prodavajiciho, nepredvidatelné dlsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikldadand majetku vyplyvajici z osobniho vztahu
k nému. Legislativa CR upravuje specificky definici obvyklé ceny, ve které je pozadovéno zohlednéni viech
okolnosti, které maji na cenu vliv.

V praxi se cena obvykla stanovuje pfedevsim s ohledem na pravni stav nemovitosti, existenci vécnych bfemen
nebo obdobnych zatizeni, umisténi nemovitosti, vyuzitelnost a technicky stav, smluvni dokumenty vazici se k
ocenované nemovitosti, mistni podminky trhu s nemovitostmi a jeho predpokladany vyvoj, vynosu dosazitel-
ného treti osobou pfi frAdném hospodareni s nemovitosti. Cena obvykla nepfipousti pouzivani prohlaseni o vy-
louceni zodpovédnosti. V procesu stanoveni obvyklé ceny jsou pouzivany nasledujici obvyklé parametry, které
do ocenéni vstupuiji: vySe obvyklého najemného, obvyklé naklady, obvykla neobsazenost, obvyklé prodeje, atd.
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