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Tento metodicky list je platny do zapracovani do Modré knihy.

Timto metodickym listem dochazi k implementaci novych Guidelines pro
financovani BD/SV, ktera byla skupinové schvalena, spole¢né s implementaci
specifického reportingu pro dodrzovani stanoveného skupinového limitu na vyjimky z
GL, pokud u nich byla vyuzita moznost schvaleni na urovni standardniho schvalovatele

uvéru.

Podrobny popis uprav metodiky formou zmén instrukce INS PR_07 ,Renouvér Multi a
specifika zpracovani v MP*, respektive kapitoly 2.1 v jejim ramci, je uveden nize, s tim,

Ze jednotlivé zmény jsou vyznaeny modrym podbarvenim.

2.1. Prehled parametri-apodminek{(GL) zavaznych

parametru GL a dalSich parametri/podminek

Zavazné parametry GL

bytovych jednotek,
respektive
vlastnikd/¢lent

(pokud pocet
vlastnikd/¢lent je nizsi
nez pocet bytovych
jednotek, pak minimalni
pocet odpovida poctu
vlastnikd/¢lent)

BD min. 1510

(S tim, Ze u BD v pfipadé
budouciho poklesu poctu
BJ nebo ¢lenu BD pod 7
bude vyZadovano splaceni
celého uvéru.)

Parametry REKONSTRUKCE (R) PRIVATIZACE (P)
(BD i SV) (pouze BD)
Minimalni pocet SV bez omezeni Min-—20

V pripadé nové
privatizace (= prvni
financovani koupé
bytového domu): Min. 20

V pripadé
refinancovani, pokud
bude aktualni LTV vétsi
nez 50%: Min. 20

V pripadé
refinancovani, pokud
bude aktualni LTV max.
50% (v€etné): Min. 10

V pfipadé budouciho
poklesu poctu BJ nebo
¢lent BD pod 7 bude
vyzadovano splaceni
celého uvéru.
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LTC

pomeér vysSe uvéru a
vyse investiéniho
zaméru

V pripadé nové
privatizace (= prvni
financovani koupé
bytového domu):

Max. 85% 90% kupni
ceny;

Celkové vlastni zdroje
min. 5% 10%, splatné
nejpozdéji do 1 roku od
cerpani uvéru (tzn. avér
Ize poskytnout ve vySi az
100% kupni ceny a VZ
min. 10% budou pouzity
na ¢astecné splaceni
uvéru max. do 1 roku od
cerpani)

V pripadé
refinancovani: Ize
refinancovat 100%
zUstatku Gvéru.

(Pozn.: Nejpozdéji pfed
gerpanim-do jednoho
roku od c¢erpani nutno
ziskat od BD informaci,
Jak se na vlastnich
zdrojich podileli jednotlivi
Clenové BD.)

LTV

Vzorec vypoctu :

celkova vySe uvéra klienta
u MP a jinych penéznich
ustavu, véetné nové
navrhovaného uvéru,
pfipadné u privatizaci i
budouciho uvéru na
rekonstrukci / (soucet
podlahovych ploch bytl x
cena za m2 dle cenoveé
mapy, nebo cena dle
indiv. ocenéni)

Pozn: Pro posouzeni dle
cenovych map je potreba
znat podlahovou vyméru
domu.

Cenové mapy jsou
vystaveny na portale a

Max. 38% 40%

(Pozn.: V kombinaci s
privatizaci max. #0% 80%)

Max. 70%-vcetne
budouci rekonstrukce
80%; propocet v€etné
oCekavanych nakladl na
budouci rekonstrukce
(do 5ti let) na zakladé
stanoviska KB AVR

(Stanoveni hodnoty pro
kazdou jednotlivou
budovu, hodnota bude
definovana jako "trzni
cena", tzn. bez diskontu
(neberou se do uvahy
pravni zaleZitosti BD /
obsazené byty).)

Ke stanoveni kategorie
budovy je potieba
posouzeni odhadcem,
ktery rozhoduje o
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jsou zpfistupnény jak
zaméstnancim, tak i
finanénim poradcum
(Instrukce PR 09 - RUM-
Prilohy).

zarazeni budovy do
pfislusné kategorie.
Odhad bude zadavéan
finanénim poradcem
pres MP a na zakladé
spoluprace s KB
zpracovan odhadcem
KB.

Pri vypoctu LTV se k vySi
uvéru pripocitaji naklady
na rekonstrukci
stanovené KB AVR
nasledovné: + 100 %
nakladu do 1 roku + 2/3
nakladd do 5ti let

DSCR

podil fondu oprav na
splatce uvéru

("Debt Service Coverage
Ratio")

Min. 110% anuitnich
splatek vCetné rezervy na
opravy

Vzorec vypoctu: Vyse
predpisu mésic¢niho
pfispévku na opravy
(pfipadné dalsich
samostatnych fondu
vytvorenych BD, ze kterych
Jsou hrazeny samostatné
splatky, napf. na
privatizaci) v¢. splatek
uvérd (do fondu oprav) /
celkova vySe aktualnich
mésicnich anuitnich
splatek (splatek jistiny a
urokt v pfipadé
neanuitniho splaceni)
vSech avéru za subjekt;
tzn. bez pfispévku na
spravu.

Min. 105% anuitnich
splatek mimo rezervy na
opravy

nebo

DSCR 100% + DSRA
ucet (nebo blokace na
béZném uctu) ve vysi
min. 2 anuitnich splatek

Podil neplatict
(pohledavky po splatnosti
za Cleny/najemniky)

Max. 4% 5%

Max. 4% 5%

Zajisténi u privatizaci

Zastava nemovitosti
(1.poradi)

a zaroven
Blankosménka (az do

splatnosti uvéru)
vystavena BD
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Pozn.:

e V pfipadé LTV do
max. 50%
(vCetné) Ize
akceptovat, Ze
sménka bude
vyZadovana
pouze docasné,
nez dojde k
zajisténi
nemovitosti.

e Béhem zivota
avéru muze byt
sménka zrusena,
pokud aktualni
LTV klesne na
uroven 50% nebo
nize.

Misto sménky Ize
akceptovat notarsky
zapis se svolenim
vykonatelnosti.

Ostatni parametry a podminky

Parametry a podminky

REKONSTRUKCE (R)
(BD i SV)

PRIVATIZACE (P)
(pouze BD)

Max. splatnost

BD i SV: 25 let
20 lety BD 251let y-SVJ

30 let

Lokalita

(Individualni hodnoceni)

Praha a vwybrana 4
F Tk
’ e"Ea.F'.'I'ESt,a (b udg"l'-..}

krajska mésta

Test platebni discipliny
(testovano béhem
schvalovaciho procesu a

1) Jednoroéni historie
plateb do "Fondu"
a

1) Dvouleta historie
plateb najemného
a
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také pfed uzavienim
uvéroveé smlouvy)

Pozn.: Potfebujeme znat
ro¢ni predpis dle
aktualniho kalendarniho
roku.

Napf. r. 2011, podani
Zadosti o uvér v srpnu,
plan predpisu za 1-
12/2011(pokud neni k
dispozici, tak roCni predpis
predchoziho roku).

2) Podil neplaticu
nepfesahne stanoveny
limit béhem dvouleté
historie (test je
aplikovan na kazdy
jednotlivy rok zvlast).
Folerance-neni

2) Podil neplaticu
nepresahne stanoveny
limit béhem roéni historie

II s v |

Nasledné, v pribéhu
financovani se pfi
monitoringu ukazatel
hodnoti jiz pouze na
ro¢ni historii jeden rok
zpétné.

Vzorec vypoctu testu platebni discipliny:

VySe pohledavek BD/SV za ¢leny/vlastniky po Ihité
splatnosti z titulu neplaceni vS§ech pfedepsanych
plateb (fondu oprav, pfipadné dalSich samostatnych
fondt vytvofenych BD, ze kterych jsou hrazeny
samostatné splatky, napriklad na privatizaci,
najemného, prispévku na spravu a zaloh na sluzby) k
aktualnimu datu (napf. 30.6., 31.12......) tj. Vykaz o
finanéni situaci pravnické osoby . 7.7 / ro¢ni predpis
vSech plateb (fondu oprav, pfipadné dalSich
samostatnych fondd vytvofenych BD, ze kterych jsou
hrazeny samostatné splatky, napfiklad na privatizaci),
najemného, prispévku na spravu a zaloh na sluzby - .
radek 4.1. pfehledu plateb (souctovy fadek za
kalendarni rok)

U rekonstrukci se méri min. na ro¢ni historii, u
privatizaci pfi poskytnuti na dvouleté historii, pficemz
kazdy rok zvlast, v prabéhu financovani pak u
privatizaci v ramci monitoringu jiz standardné jen na
rocni historii jeden rok zpétné jako u rekonstrukci.

Tvorba Fondu oprav
(rezervni prispévek) u
privatizaci

Rezervni prispévek za
m2 na opravy a
rekonstrukce stanoveny
individualné KB AVR dle
kategorizace budovy

Ad 2) Povinna tvorba
"rezervy" na opravy a
rekonstrukce podle
zarazeni budovy do
pfislusné kategorie (As-B5
&;:B): mésicni sazba v
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K¢&/m2 x obytna plocha
celkem v m2.

Vyse povinné tvorby
rezervy bude stanovena
odhadcem KB.

bzt 5 oo

Maximalni primérna
vysSe uvéru na bytovou
jednotku, pokud je avér
zajistén (do expozice
uveéru se zapocitavaji i
avéry u JPU)

500-700 tisic K¢

Maximalni primérna
vyse uvéru na bytovou
jednotku, pokud uvér
neni zajistén
nemovitosti

- v pfipadé existence
jinych aveéru (nejde-li o
jejich refinancovani):
zohlednuji se vSechny
uvéry BD/SV, atoiu
jinych spolecnosti

a) 8 a vice BJ: max. 500
tisic Ké

b) do 7 BJ (véetné): max.
300 tisic Ké

2) BD:

a) Praha: max. 500 tisic
Ké

b) mimo Prahu max. 300
tisic Ké

Zajisténi u rekonstrukci

1) SV

Zastava nemovitosti -
pokud prumérna vyse
uvéru na bytovou jednotku
I I thost e
presahne limit pro
nezajistény uvér
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2) BD

a) Blankosménka (az do
splatnosti uvéru) vystavena
BD — pro BD zalozena
pred 1.1.1992 (vyZadovana
i tehdy, kdyZ primérna
vySe uvéru na bytovou
jednotku ant-splathest
gverd nepresahuje limit pro
nezajistény uver)

a zaroven

b) pokud primérna vyse
uveru na bytovou jednotku
nebo splatnost uveru
pfesahne limit pro
nezajistény uveér:

BD zalosens od
povinné Zastava
nemovitosti (véetné
bytovych jednotek
v osobnim vlastnictvi,
pokud se podileji na uvéru)

a zaroven

c) pokud priimérna vyse
uvéru na bytovou jednotku
presahne limit pro
nezajistény uveér:

- pro BD zaloZena pfed
1.1.1992:

povinné Rudcitelska
prohlaseni ¢lenti BD
nebo sménka vydana BD
a avalovana ¢leny BD;
soucet ru€eni nebo avall
musi odpovidat minimalné
80% vyse uvéru (pozn.:
bonita nebude individualné
posuzovana pro kazdého
Clena BD)
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Pozn.: Alternativné Ize pro
BD i SV pozadavek na
zajisténi nemovitosti
nahradit (na Cisté
individualni bazi) zarukou
Vv ramci programu napr.
EIF apod.— posouzeni
akceptovatelnosti takového
zajisténi zarukou misto
zajisténi nemovitosti je v
pravomoci KB/RISK/CRA a
akceptovani je podminéno
souhlasem tohoto utvaru.

Ucet v KB

Domicilace mésic¢nich
plateb vlastnika BJ SV
nebo ¢lent BD na ucet u
KB.

(Neni povinnost)

Domicilace 100 % v KB
nebo

Zfizeni zastavniho
prava k pohledavce
z vkladu ve vysi 3-6
meésicni vyse splatky
uvéru.

Domicilace pres 3.
stranu

(subjekt zajist'ujici
BD/SV spravu
nemovitosti vé.
managementu cash-flow
a depozit)

Pouze pres subjekty s
dobrou profesni historii a
profilem (napf. velka BD,
subjekty vlastnéné
municipalitami);

nejsou akceptovany realitni
kancelare nebo subjekty
provozujici vliastni
spekulativni obchody se
svéfenymi penézi apod

Pouze pres subjekty s
dobrou profesni
historii a profilem
(napf. velka BD, subjekty
vlastnéné
municipalitami);

nejsou akceptovany
realitni kancelafe nebo
subjekty provozuijici
vlastni spekulativni
obchody se svéfenymi

posouzeni, VC.

penézi apod
Prevod jednotek (u BD) | Ano Ano
do osobniho vlastnictvi - na zakladé individualniho | - na zakladé

individualniho
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souhlasného vyjadieni
RISKu KB/RISK/CRA,
podminéno alikvotnim
splacenim uveéru

Pozn.: U BD v pfipadé
poklesu pod 7 BJ/¢Clenu
bude vyZadovano splaceni
celého uvéru (viz zavazné
parametry GL vyse).

posouzeni, V¢.
souhlasného vyjadieni
RISKu KB/RISK/CRA,
podminéno alikvotnim
splacenim uvéru

Pozn.: V pfipadé poklesu
pod 7 BJ/Clenl bude
vyzadovano splaceni
celého uvéru (viz
zavazné parametry GL
vyse).

Pojisténi nemovitosti Ano - u zajistenych uveru | Ano
v€etné vinkulace Ne - u nezajisténych
pripadného pInéni uveérd
T ;
t pupa_ele b. e’zvzast,eny
fofHs n.tesn HVeFOVY
N pleelallsta zaelaualluene
P e,j'sg . IIEI_I'IVG! ante,stl ks
oe"eka’va' se vae”ed X 04
Vice nez 50% najemniku - | ---
jednotek(byti)do povinna zastava
AR “EHVE.“""IEH e,e',' nemevitosti
u BD - v ckamziku podani
velkyeh-SBb-se
Hranewjepouze
samospravyy)
..IgvlFiSIQ vE”EIE EIE FEH EI” g
9|9IFB” |BEZ sl"z"elall Vi va’ezelllelll' peze"l Ra . .
porovnanis primérnym | BER N S SOCIES | FRddajo o primérmém
trznim-najmem-na-trhu el STV teZnimonaimu ziska
p_al; plat P SRR telefonicky na centrale
financovani rekonstrukece
MPB-
ma90-%:
T HASIS O PAIRSFRSH:
hz[m;n '.’aj[ Rt ZiSKa o P
bytovou jednotku
Ioramerna Sists I
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POZNAMKY A VYSVETLENI

Ocenovani na zakladé cenovych map (http://www.obce.cz/)

V pfipadé nemovitosti, pokud se tato nachazi v obci, ktera neni okresnim méstem a
neni tudiz obsazena v cenové mapé, uplatni se portfoliovy pohled a pouziji se
cenové mapy prislusného okresniho mésta. Nicméné z pohledu celkového rizika je
tfeba pfihlédnout i k tomu, kde konkrétné se bytovy diim nachazi a i kdyz jsou
parametry splnény, muze byt celkové riziko vyhodnoceno jako pfilis vysokeé.

Podil neplatict

Maximalni hodnota "neplati¢l" za spole€enstvi vlastniku, bytové druzstvo a soucasné
za jednotlivé bytové domy/samospravy (ij. dle jednotlivych uvérovych smiuv):
Propocet:

VySe pohledavek BD/SV za ¢leny/vlastniky po |h(té splatnosti z titulu neplaceni
vSech predepsanych plateb (fondu oprav, pfipadné dalSich samostatnych fondu
vytvofenych BD, ze kterych jsou hrazeny samostatné splatky, napfiklad na
privatizaci), najemného, pfispévku na spravu a zaloh na sluzby k aktualnimu datu
(napf. 30.6., 31.12......) / ro¢ni pfedpis vSech plateb (fondu oprav, pfipadné dalSich
samostatnych fonda vytvofenych BD, ze kterych jsou hrazeny samostatné splatky,
napfiklad na privatizaci, najemného, pfispévku na spravu a zaloh na sluzby)

U rekonstrukci se méfi min. na rocni historii, u privatizaci na dvouletou, pficemz
kazdy rok zvlast.



http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/publ/3106-11-q3_2011
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Financovani rekonstrukci u transakci mimo parametry GL (zdvazné parametry
GL i ostatni parametry GL) s vyuzitim specialniho limitu

Pro avéry na financovani rekonstrukci mimo parametry GL je stanoven specialni
skupinovy limit (aktualné ve vysi 20 mil. EUR, méfFeno souhrnné pro celou skupinu
KB), v jehoz ramci mohou byt schvaleny vyjimky z GL s tim, Ze schvalovaci autorita
zUstane stejna, jako u pfipadd pIiné v souladu s GL. (Pozn.: Uvedené se tyka Cisté
uveéru na rekonstrukci, nevztahuje se na Uvéry na privatizaci ani na kombinaci ucell
privatizace + rekonstrukce.)

V pripadé, Zze se MPSS rozhodne vyuZzit moznosti schvaleni uvéru na rekonstrukci,
ktery nebude splfiovat néktery z parametrd GL (zavaznych nebo ostatnich parametrl
GL), s vyuzitim specialniho skupinového limitu bez odsouhlaseni dané vyjimky na
KB/RISK/CRA, musi byt tato vyjimka specialné oznacena ze strany pracovnika
SCHVAL do SB. Zaroven plati, Ze moznost vyuZiti tohoto postupu s vyuzitim
specialniho skupinového limitu je podminéna tim, ze platné schvalovaci pravomoci
museji v dany okamzik takovy postup u konkrétni vyjimky formalné umozriovat.

Pozn.: Oznaceni v polich ve SB je nasledujici: Nazev: RUM - vyjimka z GL, Popis:
Vyjimka z Guidelines pro potfeby reportu, ARM: 19, Code: 501, Kategorie: INC,
Schvaleni HF: Schval3.

3 v ws

Pozn.: Pokud je pfipad (at jiz Cisté z dlvodu odchylky od parametri GL, nebo kvuli
vySi angazovanosti, splatnosti a.j.) odeslan k zavaznému stanovisku na KB/CRA, tak
se o Cerpani specialniho limitu popsaného vyse nejedna a pracovnik SCHVAL pfipad
vySe uvedenym zplsobem ve SB neoznaduje.

Utvar KB 8065 (KB/RISK/SAM / Supervize a regulatorni reporting pro oblast
financovani bydleni) bude zajiStovat na mésicni bazi pravidelny reporting do utvaru
KB 9216 (KB / RISK / CRA / Kontrola zavazk(). V pfipadé, Ze na skupinové urovni
budou z ddvodu miry naplnénosti limitu pfijata restriktivni opatfeni pro oblast
financovani BD/SV, budou o této skute¢nosti ze strany utvaru KB 9296
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(KB/RISK/CRA / Odvétvoveé schvalovani kreditnich rizik 11.) v souvislosti s produkci
MPSS informovany i nasledujici utvary: MPSS/SCHVAL a KB/RISK/CRE.



