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Abstrakt

Predmétem této diplomové prace je porovnani a vyhodnoceni pfistupli a metod ocerovani
vybrané stavby (budovy) pro pojistné Ucely. Prace je motivovana perspektivou harmonizace
tuzemské legislativy, upravujici ocefiovani nemovitosti, se zahrani¢nimi ocefiovacimi standardy.
Teoreticka €ast prace uvadi legislativni ramec pojistovnictvi a definuje klicové pojmy a principy
v oblasti ocenovani v rozsahu daném pro potfeby pojiStoven. Analyzou tuzemskych pfistupl a
metod ocenovani, tak i pristupl a metod vychazejici ze zahrani¢nich standardl se hleda spole¢na
vychozi zakladni platforma pro harmonizaci ocefiovacich standardd. V praktické ¢asti, pro
simulaci postupl vramci likvidace pojistné udalosti a komparaci oceriovacich metod, byla
zvolena referencni stavba, existujici rodinny ddm v okrese Karvind. Na zakladé stavebné
technického popisu referencni stavby je provedeno ocenéni nékolika zvolenymi metodami a
nasledné podle béZzné pouZivanych metodik pojiStoven. Ziskané hodnoty jsou porovnany a
v zavéru prace se uvadi navrh optimalniho pfistupu k ocefovani staveb s cilem presnéjSiho
vypoctu pojistného plnéni. Vyzkumné metody pouZité v diplomové praci jsou reSerSe domaci a
zahranicni literatury, analyza, komparace, vlastni vypocty, simulace a metody ocefiovani staveb

v nutném rozsahu platnych legislativnich norem.
Abstract

The subject of the diploma thesis is the comparison and evaluation of approaches and methods
of valuation of selected building for insurance purposes. The thesis is motivated by the
perspective of harmonization of domestic legislation regulating real estate valuation with foreign
valuation standards. The theoretical part of the thesis presents the legislative framework of
insurance and defines key concepts and principles in the field of valuation to the extent given for
the needs of insurance companies. The analysis of domestic approaches and methods of
valuation, as well as approaches and methods based on foreign standards, seeks a common
initial basic platform for the harmonization of valuation standards. In the practical part, a
reference building, an existing family house in the Karvina district, was chosen to simulate
procedures within the framework of liquidation of an insured event and comparison of valuation
methods. Based on the construction description of the reference building, the valuation is carried
out using selected methods and then according to commonly used methodologies of insurance
companies. The values obtained are compared and at the end of the work there is a proposal for
an optimal approach to the valuation of buildings with the aim of more accurate calculation of

insurance claims. The research methods used in the thesis are searches of domestic and foreign



literature, analysis, comparison, own calculations, simulation and methods of valuation of

buildings within the necessary scope of applicable legislative standards.
Klicovd slova

Cena, hodnota, nemovita véc, ocefiovaci pfistupy, metody ocenovani, pojistna ¢astka, pojistna

hodnota, pojistné plnéni, reprodukZni naklady, zahranicni ocefiovaci standardy, harmonizace.

Keywords

Price, value, immovable property, valuation approaches, valuation methods, sum insured,

insurance value, insurance claim, replacement costs, foreign valuation standards, harmonization.



Bibliograficka citace (vzor, generuje se v IS)

RUZEK, Matyas. Ocenéni pfi likvidaci pojistné udalosti stavby v modelovych situacich

[online]l. Brno, 2024 [cit. 2024-05-08]. Dostupné z: https://www.vut.cz/studenti/zav-

prace/detail/143852. Diplomova prace. Vysoké ufeni technické v Brng Ustav soudniho
inZenyrstvi, Odbor znalectvi ve stavebnictvi a ocefiovani nemovitosti. Vedouci prace Monika

DoleZalova.



Prohldseni

Prohlasuji, Ze diplomovou praci na téma ,Ocenéni pfi likvidaci pojistné udalosti stavby
v modelovych situacich” jsem vypracoval samostatné pod vedenim vedouciho diplomové prace a
s pouzitim odborné literatury a dalSich informacnich zdroj0, které jsou vSechny citovany v praci a
uvedeny v seznamu literatury na konci prace. Jako autor uvedené diplomové prace dale
prohlasuji, Ze v souvislosti s vytvofenim této diplomové prace jsem neporusil/a autorska prava
tretich osob, zejména jsem nezasahl/a nedovolenym zplsobem do cizich autorskych prav
osobnostnich a/nebo majetkovych a jsem si pIné védom/a nasledkd poruseni ustanoveni § 11 a
nasledujicich autorského zakona €. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich
s pravem autorskym a o zméné nékterych zakon( (autorsky zakon), ve znéni pozdéjsich predpis(,
v€etné moznych trestnépravnich disledkl vyplyvajicich z ustanoveni ¢asti druhé, hlavy VI. dil 4

Trestniho zakoniku ¢. 40/2009 Sb.

VBINE ANE i s

Podpis autora



Podékovdni
Na tomto misté bych rad podékoval vedouci moji diplomové prace, pani Ing. Monice

DoleZalové, za cenné rady, podnéty a pfipominky. Moje diky patfi také mym rodi¢im za podporu

a dobré zazemi po celou dobu studia.






OBSAH. ..t b bbb 11
T UVOD ettt 15
2 RESERSE SOUCASNEHO STAVU...couuriimmriimmriisnsmisnssssnesessnessssnessssessssnesssssesssssessssssssssssssssssssssessssnens 16
2.1 UVOd O POJIEEOVNICEVT 1everiereeeeectcee ettt sen e 17
2.1.1 Legislativni rémec podnik@ni v pojiStovniCtVi v CR.......cvveeeevveeeevreenevresesresssrieserssssren 18

2.1.2 NEZIVOTNT POJISTENI c.vevvveveveveirrrisisiririeieieessssestststs st sssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssos 18

2.1.3 Legislativni ramec POJiStENT MOJETKU ........c.cueueerererieieieieieeeeeeseseree et 19

2.1.4 Pojisténi proti SKOAdGM NQ MGJELKU ........c.eeueueeereeieirieieieeeeeesese ettt 24

2.1.5 Inflace, Skodni inflace a jeji vliv na pojistnou ROANOLU.........c.cecueeeerereneeeeeririreeaee 26

2.1.6 Varianty nabizenych pojistnych ProQUKLU...........c.vvveeneereeeneeresisssisissisississsissssasinees 28

2.1.7 Druhy pojistnych hodnot pojiSteNE StAVDY ........cceeeeevueeeueueueeesesenisirieeeeeeeeeseseneneens 29

2.1.8 Wbrané skodni uddlosti v sektoru rodinnych domual ............cevveevevvcereneeneesirinsninns 31

2.1.9 LiKvidQCe POJIStNE UAGIOSEI .....evevevevririeiririeieisrivsisisisisisisieisisssssssssssisis s ssssssssnsssssssssssoses 34

2.1.10  Pojistné, pojistné pinéni a dar z pridané hodnoty............ecevvenenecvcevevvneneseeenes 35

2.2 Uvod dO OCEROVANT MAJELKU ..eueveveceeereereieeeeessee e seessesses s saesses st s s s s e e 36
2.2.1 Legislativa 0cenovani NEMOVItYCh VECI V CR......ceeeeveeeeeeereeeeressreesssesseesssssssessssinsssinees 37

2.2.2 Ocefiovdni a ZzGkon 0 0CEROVANT MAJELKU ......c.cvvueevrsvrrreriririsieieieisirsssssisisisieisssssssaens 38

2.2.3 OCEAIOVANT SEAVED ...ttt 38

2.2.4 Zdkladni kategorie hodnoty NEMOVILYCH VECI .......cccoueuveveveeeeeeeiiesesesesieeeeeeeeeenes 39

2.2.5 VOIba 0CENOVACIAO PFISTUDU ...ttt eeeen 40

2.3 Ocenovani staveb V POJiISTOVNICIVI....c ettt 40
2.3.1 Ndkladovy pFistup ocenovani (COSt ADPIrOACH) ......c.cueuverenereeeueeririnineseeeieieininenenesaeaes 41

2.3.2 Metody ndkladového pristupu (Cost Approach Methods)..........ceeeeeevevesenenenenenenes 42

2.3.3 Ocefiovdni staveb a typy pojiStné NOANOLY .........c.ceeeenerererieieeieeeeeeesessreee e 42

2.34 OPOLFEDONT STAVED .....eveveieirieieieisisssrssssstsisisisis s s ssssss s ssssss s s ssssssssssssssssssssssens 43

2.35 ZAVBE ittt bbb 44

2.4 Zahrani¢ni 0cenovaci StaNAardy .....cccccceeirirerrineeeee ettt 44
2.4.1 OFGONIZOCE .ttt sttt ettt s ea s sssens 44

2.4.2 Oceriovdni podle zahrani¢nich StaNAArdai............eeveeveeeeneneeseeseseesssessssesiees 46

2.4.3 Oceliovaci priStupy 0 MEEOAY IVS ......cvovovevviririeieieiseesssesisisisisisisisisssssssssssssisssisssssssssns 46

2.4.4 Oceliovaci pristupy 0 MELOAY RICS......cveveeerereeeeeeeeeesesteesteee ettt 48



245 Ocenovaci pristupy @ MELOAY EVS ...ttt 49

2.4.6 KOMPATACE IVS 0 EVS..eoeettee ettt ettt 52

24.7 ZOAVEE .ttt sttt sttt sttt 52

2.5 Komparace tuzemského pfistupu a zahrani¢nich pristupl 0CeAOVANI......ccccevvviievereuennnee 53
2.5.1 Ocenovdni podle CeSKE 18ZISIALIVY .........cwmwveueueurririseseeieieieiseseseeee et 53

2.5.2 Ocenovaci pristupy podle zahrani¢nich standardi .................cccorecenereseeneerennn. 53

2.5.3 Metody stanoveni hodnoty majetku na bdzi ndkladového pfistupu podle
ZANFANICNICH SEANAATAL ...ttt 54

FORMULACE PROBLEMU A STANOVEN CILU RESENT ..couvuvrveeersreeeesseeseeesssessesssssesssssessnssesesens 57
3.1 ZKOUMANE OBIAST .ttt ettt 57
3.1.1 Vymezeni zkoumané oblasti ve struktufe sluZeb v pojiStovniCtVr ............cveveveunneee. 57

3.1.2 Metody vypoCltu POJiStNEN0 PINENI .........c.oueeeeeeieieirieeeeeeeerseeeee et eeaen 58

3.2 VYZKUMNY PrOBIEM ettt st sb e st sb e sbe s e nasnas 59
3.2.1 OptimdlIni postup stanoveni pojiStNé ROANOLY...........cceeuveveeereveeeeueeeeeesenisireeeeeeaee 60

322 Oceriovdni v procesu likvidace pojistné UdGIOSEi .........cceveeeeveeeeueueeeerererisirireeeeeae, 62

3.2.3 Simulace procesu likvidace pojistné UdGIOSti............cwweeveeeeeevernereeeeeirireseeeeeaeaes 63
POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNEN T .ccvvervvevtmerreeesseeeeeessseessssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssens 65
4.1 Postup stanoveni pojistné hodnNOty StAVDY .....cccciirerierninieeeneete e 66
4.2 BéZné pouzivané metodiky stanoveni pojistné hodnoty rodinného domu..........c.cccce.c.... 67
4.2.1 Pojistovny, které doporucuji viastni pojistnou cdstku pro pojisténi stavby............... 68

4.2.2 Pojistovny, které nedadvaji k dispozici viastni pojistnou CAStKU ........ccuvvererervececuennee. 68

4.2.3 Zduvodnéni neuvedeni viastniho nGvrhu pojistné CAStKY.......ocvrmrvvrrverrrrcririrrirrnrans 69

4.3  Pojistna hodnota stanovena NavrZeNou MEetOTOU.......ccceerueriererereriereeeee e 69
4.3.1 Oceriovaci model N DAZi ODVYKIE CENY ...eeveeeeeveeeirvirisiririeisereissssssssisisisis s 70

4.3.2 Ocenovaci model na bdzi technicko hospoddrskych ukazateld ...............ueeneeenn.. 70

4.3.3 Oceriovaci model na bdzi reprodukCnich NAKIQAU............oveeveevveveeverrresirisrririrsrinnans 70

4.3.4  Oceriovaci model Ceské asoCiace POJIStitelli CAP..........ooc.eeeveerveerrenereeesressressressrasnens 71
VLASTNI RESEN{ / DOSAZENE VYSLEDKY ...ccoumrrvmmuermmmaemsmaeesssnesssnssssessssnessssessssesesssesssssssssssssssnees 73
5.1 PFipadova studie ocenéni pojistné hodnoty rodinného domMuU.......c.ccceevereereinenenenieeneen 73
51.1 Vymezeni pfedmétu POJiStENT O OCENENT ......eeeuueeeeeeeseeieeeeeeee e 73

512 Analyza casového pribéhu trvani pojiStneno VZEANU ...........cceveevveveevrervesirirsririnans 74

5.1.3 Model ZKOUMANE OBIASTI ..ottt 77

514 Stavebné-technicky popis a konstrukCné-materidlova charakteristika..................... 78

515 VypOCet 0DESTAVENENO PrOSEONU .....cueueeeeeirireeieieeeeeesestststeieie ettt 83

5.2 Pojistna Castka dle b&Zné pouZivanych metodiK ........cccceereriernininennenreeeeeseeseeeene 85

521 Pojistnd Cdstka rodinného domu, nabidka pojiStoven ............evvvvvvvevsvsrsrenss 86



522 POZAAOVANE UAQE....cevevveveveieierrisisirieieieisssisstsesisisissisissssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssses 87

523 OVEFENT ZISKANYCH At ...ttt st e st s st ss st s s ss st sssssessssees 88

5.3 Stanoveni pojistné hodnoty NAavVIZeNou MetOdOU ......cceceruerieriererinierieneneee e 89
5.3.1 Stanoveni pojistné hodnoty na bAzi 0bVYKIE CeNY...........uveeeoeueeveveneseeeeierireriseeaae. 90

53.2 Stanoveni pojistné hodnoty na bdzi technicko-hospoddrskych ukazateli ................ 92

533 Stanoveni pojistné hodnoty na bazi reprodukcnich nGkladu.............ceevevevervecenennne. 94

534 Stanoveni pojistné hodnoty podle asociace Pojistitelli CAP.........c..ccewveeeeeeeerrerrressenne 97

5.4  Komparace vlastnich vysledk( ocenéni pojistné ¢astky s nabidkou pojistitel( ................ 98
5.4.1 Porovndni pojistnych Cdstek pojiStoven s vIastnimi VPOCLY.......ceeeeveveveeverereneneannes 98

542 Analyza @ VYROANOCENT VYSIEAKU .......c.vuvevesveirirrieirisieisisisissesisssssss s issisisssisasans 99

5.5 Navrh nové metody ocenéni staveb typu rodinného domu pro pfesnéjsi stanoveni
POJISTNENO PINENT .ot b e esesbe s e sae e s eee 100

55.1 Analyza procesu vypocltu pojistnEn0 PINENI..........cveveevevevivvvivieerirsrsrsisisiririeisisisienens 100

552 Ndvrh nové metody a optimalizace postupu vypoctu pojistného plnéni............... 102

553 Ndhradovd metoda ocenéni pojiStné ROANOLY ..........c.cueueeeeenenenerereeeeeeeseseseseeans 105

554 Harmonizace se zahrani¢nimi ocefiovacimi Standardy ............ccvecevrneneneuce. 105

B DISKUZE ... bbb 108
T ZAVER ...ttt e 111
SEZNAM POUZITYCH ZDROJU .cvvvvermaerrvesmmmseeesessmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnasssssssnnssees 112
BIBLIOGRAFICKA CITACE w..ouvvuitsiissiscssssie s ssss s s st ssesssssss st ssesssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnsssnns 112
POUZITA LEGISLATIVA ...ccootmreiinmrreeanesessssesesssesssssssesssssssssssssessssssessssssssssssesssssssessssssessssssssssssnesssses 115
SEZNAM ZKRATEK ..ottt ettt sttt bttt ettt ettt bbbt se e 116
SEZNAM TABULEK ..ottt sttt ettt et sttt 117
SEZNAM GRAFU .....oooovoreevireseserss s ssssssssss s bbb s 117
SEZNAM DIAGRAMU ...occoooveivereriesessse s sssss s 118
SEZNAM OBRAZKU .....oovmereveesmmeeesessmesssessssesssesssssssssssssssssssessssss s ssssssssssssssssssssssssssssssessssnsssssssssnnseees 118






1 uvoD

Zivot celé spole¢nosti i jednotlivcd je plny nahodilych udalosti a potenciélnich nebezped,
pred jejichz Skodlivymi dopady se néktefi lidé snazi pfedem chranit. Do Zivota vSech lidi a do
vSech forem podnikatelské Cinnosti nepredvidatelné zasahuje jak pUsobeni pfirodnich sil, tak
aktivity jinych subjektd. ,Mimorddné uddlosti se prosté stanou, ale dopredu nikdo nevi kdy. Jen mezi
lety 1997 a 2013 nasim uzemim protekla tisiciletd voda celkem trikrdt.” (Z+i CKAIT, 230621) Negativni
udalosti, i kdyz CZasteCné predvidatelné, nelze zcela eliminovat. Prevence vsSak dokaze
minimalizovat jejich dopady a rozsah Skod, pficemz ,Pojisténi je povaZovdno za ndstroj financni
eliminace negativnich ddsledki nahodilosti.” (Duchackova, 2015) Podle Rezace (2011) je pojisténi

,historicky ovéreny a v trznim prostredi osvédceny zplsob eliminace ndsledki nahodilé uddlosti“.

Ort (2017) uvadi, ze statistiky EU a USA ukazuji, Ze objem financnich prostfedkd
v pojistovnictvi prfekonava objem aktiv u bank i spofitelen. PojiStovnictvi se tak stava klicovym

sektorem ekonomiky s velkym ristovym potencidlem zejména v oblasti oceriovani majetku.

Financni prostfedky vynaloZené na pojistné jsou nemalé a v pfipadé Skodni udalosti,
pojistény ocekava pfimérenou nahradu Skody v podobé pojistného plnéni. ,Z aplikace modelu
teorie her plyne pro individudini ekonomicky subjekt doporuleni, nahradit riziko velké ztraty jistotou

malé ztraty; tedy zvolit strategii uzavrit pojisténi.” (Danhel, 2006)

PFi sjednavani pojisténi je nezbytné stanovit hodnotu predmétu pojisténi, aby se zjistilo,
na jakou pojistnou ¢astku Ize uzavfit pojistnou smlouvu, a po nahodilé Skodni udalosti znovu, za
UCelem zjisténi, do jaké vySe muZe byt pripadné pojistné plnéni vyplaceno. ,V soucasnosti
pojistovny v tuzemsku veétsinou vyuZivaji zjednodusenou metodiku nebo prenechaji odhad pojistné

hodnoty pojisténému. Ocekdvd se vsak zkvalitnéni tohoto procesu v budoucnu.” (Ort, 2015)

»,0cenéni je akt nebo proces vytvdreni ndzoru na hodnotu aktiva. Pfredmétnym aktivem muzZe
byt cokoli, od vytvarného umeéni po stroje a zafizeni nebo dokonce konkrétni typ podnikdani.” (Appraisal
institute, 2013, vlastni preklad) Pfredmétem oceriovani mdze byt zdravi, Zivot, movity i nemovity
majetku, cenné papiry, dluhy, zavazky, prava k vécem, firmy a jind aktiva. Tésné spojeni

vvvvvv

na narodni hospodarstvi.
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2 RESERSE SOUCASNEHO STAVU

Reserse je zamérena na vymezeni legislativniho rdmce obou védnich obor(, pojistovnictvi
a ocenovani a uvedeni pojm0 a postupl podstatnych jak pro ocenovani, tak i pro likvidaci
pojistné udalosti. ReSerSe se rovnéz vénuje zahrani¢nim ocenovacim standardim, které jsou
povaZovany za jeden ze zdroju poznatkd a opérny pilif pro subjekty, které se vénuji ocefovani v

Ceské republice.

Oblast, které se prace vénuje, je znacné prlrezova. Je proto je nutné charakterizovat
jednotlivé oblasti vyzkumu a z nich vybrat atributy, které jsou pro dané téma podstatné. Smyslem
reSerSe je uvedeni Ctenare do okruhu pusobeni védnich ekonomickych oborl, ocenovani a
pojistovnictvi, jakoZ i uvedeni poznatkll o zahrani¢nich ocenovacich standardech. V zijmu
pochopeni, pfedchazeni nedorozuméni nebo sporného vykladu textu, je v kapitolach uveden

vybérovy vycet a vysvétleni pojmU a podstatnych néleZitosti.
Standardizace nékterych pojmii, se kterymi se v diplomové prdci pracuje

Z pohledu predpoklddané harmonizace narodnich a zahrani¢nich ocenovacich standard(
se v dalSim textu, v souladu se zahrani¢nimi ocefiovacimi standardy, namisto pojmu ,metodika
ocenovani“, pouzivaného v Ceském prostfedi, pouziva pojem ,ocefovaci pFistup” (Valuation
Approach). Pojem metodika se pouziva jen v odkazech na Ceskou legislativu a pFipadné v citacich

z literatury.

,V oblasti oceriovdni se pojem metodika (v anglictiné methodology) pouZivd k popisu
postupu, kterym oceriovatel provadi ocenéni nemovitosti. Pro dané ocenéni tedy metodika zahrnuje
vybér pristupu (pristupt), které md ocefiovatel pouZit, volbu metody (metod) a pouZiti model( nebo
technik za ucelem interpretace vstupl pro ocenéni a stanoveni zavér( na jejich zakladé.” (EVS, 2020,

vlastni pfeklad)

Déale se v praci, pro osobu, provadéjici ocenéni aktiva, pouZiva pojem ,ocefiovatel
(Valuer). Pojem ,odhadce” (Appraiser) se v textu vyskytuje jen v citacich, nebo v ndzvech Ceskych
organizaci. Atkoli se vyznam téchto terminl mdlzZe v anglictiné castecné prekryvat, "Valuer" je
oficialnéjSi termin pouzivany pro osobu kvalifikovanou k poskytovani odborného ocenovani

nemovitosti, "appraisal" mize nékdy znamenat méné formalni nebo obecné;jsi odhad.

Mezinarodni ocenovaci standardy IVS, britska asociace RICS, oboji verze 2022 i Evropské

ocenovaci standardy EVS verze 2020, dlsledné pouZivaji termin "ocernovatel" Valuer v celém
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dokumentu. Pojem "odhadce" appraiser ve standardech IVS a RICS neni pouZit vibec, v EVS je

pouzit jen nékolikrat, v citacich a odkazech.

21 UvOD DO POJISTOVNICTVI

Pojistovnictvi je zaloZeno na tom, Ze pojistovny jako financni instituce chrani své klienty
pred nepfiznivymi dUsledky nahodilych uddlosti a jimi zplsobenymi 3Skodami. PojiStovny
poskytuji produkty Zivotniho a nezivotniho pojisténi. S cilem ziskani pojistné ochrany plati klienti
urcenou castku pojistného v zavislosti na vysi podstupovaného rizika pojistitelem. Pokud dojde
k nahodilé Skodni udalosti a pojiStovna uzna Skodni udalost coby pojistnou udalost i narok na
vyplatu, obdrZi pojistény dohodnuté pojistné plnéni. Pojistovna kumuluje od klientd finan¢ni
prostfedky a vétSinou s urcitym ¢asovym odstupem mdzZe dojit k vyplaté pojistného pInéni. Tato
Casova prodleva mize byt velmi dlouhd, zejména v pripadé Zivotniho pojisténi a pojisténi
odpovédnosti. U neZivotniho pojisténi muZe, ale nemusi, klient pojistné plnéni obdrzet.
U Zivotniho pojisSténi klient obdrZi pojistné plnéni po dosaZeni urcitého véku, nebo je obdrzi
osoba nebo osoby urcené pro pfevzeti naroku po zemrelém uUcastnikovi ve formé odbytného a

jednorazového vyrovnani.

Na pojistovnictvi Ize nahlizet jako na nevyrobni odvétvi ndrodniho hospodarstvi, které
umoznuje financni eliminaci negativniho plsobeni nahodilych udalosti na ekonomickou a jinou
lidskou Cinnost a majetek. Bez pfiméfeného pojisténi neni odpovidajici ochrana pred vznikem
Skody na majetku nebo zdravi a nasledna Skoda se hradi z vlastnich zdrojd. Pojistovaci ¢innosti se
rozumi prebirani pojistnych rizik na zakladé uzavfenych pojistnych smluv a mezi pojistovaci
¢innosti se fadi uzavirani pojistnych smluv, sprava pojisténi, poskytovani plnéni z pojistnych

smluv a dalsi.

Podle Gdajii CNB (2022) k 31.12.2022 pdsobilo na ¢eském pojistném trhu 42 subjektt (41
pojiStoven a jedna zajiStovna). Z celkového poctu se vétSina fadi mezi neZivotni pojistovny, téch

bylo 25, Cisté Zivotnich pojiStoven bylo 5 a zbyvajicich 11 pojiStoven je se smiSenou ¢innosti.

V poslednich letech jsme svédky narUstu cen staveb, uréenych k bydleni, a to jak bytovych
domd, tak soucasné i cen bytl a rodinnych domU. Nejedna se jen o rdst trznich cen novych
staveb, ktery je zpUsoben vysokou poptavkou po bydleni, ale aktudlné jde i o rychly rlst cen
staveb existujicich a stejné tak cen stavebnich material( a praci, které byly zacatkem roku 2023

asi 0 40 procent vyssi, nez v roce 2021.

Vzhledem ktomu, Ze malokdo disponuje neomezenymi prostfedky, nékteré pojistné

smlouvy jsou v zajmu celé spolecnosti, vyzadovany zakonem, je to napriklad pojisténi
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odpovédnosti z provozu motorovych vozidel. Obecné nejznaméjsimi produkty na trhu
pojistovnictvi, kromé pojisténi vozidel, jsou rizné formy dobrovolného pojisténi domacnosti a

staveb.

211 Legislativni ramec podnikani v pojistovnictviv CR

Hospodarsky obor pojistovnictvi je zafazen do pojiStovaciho prava. Pravni podminky
podnikdni a vykonu cinnosti subjektl poskytujicich pojistovaci sluzby, tedy pojistiteld,
zprostredkovateld, likvidatorl a subjektd provozujicich zajiStovaci Cinnosti upravuje zakon
€. 277/2009 Shb., o pojiStovnictvi. Zdkon definuje pojistovaci Cinnost jako ,pfebirdni pojistnych rizik
na zdkladé uzavienych pojistnych smluv a plnéni z nich a ¢innost smérujici k pfedchdzeni vzniku Skod
a zmirfiovdni jejich ndsledki.” Z&kon je odrazem predpist EU, které byla CR povinna
implementovat. Ve smyslu zakona o pojistovnictvi se v Ceské republice do oboru pojistovnictvi
zahrnuji vSechny pojiStovaci a zajiStovaci instituce, které spliuji podminky k provozovani
pojistovaci a zajistovaci Cinnosti. Zakon o pojistovnictvi zapracovava Smérnici Rady 91/371/EHS
zroku 1991 o provedeni Dohody mezi Evropskym hospodaFskym spolecenstvim a Svycarskou
konfederaci o pfimém pojisténi jiném neZ Zivotnim a navazuje na Nafizeni Evropského

parlamentu a Rady (EU) €. 1094/2010 z roku 2010 o zfizeni Evropského organu dohledu.

Dalsi zakonnou Upravu podnikani v pojiStovnictvi predstavuje legislativa souvisejici, jako
je zakon €. 377/2005 Sb. o doplhkovém dohledu nad bankami, spofitelnimi a Gvérnimi druzstvy,
pojistovnami a obchodniky s cennymi papiry ve financnich konglomeratech a o zméné nékterych
dalSich zakonl (o financnich konglomeratech) a zdkon ¢ 170/2018 Sb. o distribuci pojisténi a
zajisténi a Smérnice Evropského Parlamentu a Rady 2009/138/ES o pfistupu k pojistovaci a

zajistovaci ¢innosti a jejim vykonu.
21.2 Nezivotni pojisténi

Diplomova prace se vénuje nezivotnimu pojisténi, a sice pojisténi majetku, konkrétné
staveb. Jedna se o tzv. pojisténi Skodové a jedna se o formu plného pojisténi, tedy pojisténi na
plnou hodnotu. Charakteristickym rysem pro neZivotni pojisténi je, Ze pracuje s absolutné
nahodilymi jevy, na rozdil od Zivotniho pojisténi (obnosové, sumové), které pracuje s jevy
relativné nahodilymi. Nezivotni pojiSténi je konstruovano za ucelem ochrany proti nahodilym
pricindm a zdrojdm vzniku Skodni udalosti a neni rezervotvorné. Duchackova (2015) uvadi, Zze u
pojisténi na plnou hodnotu je majetek nutné ocenit a stanovit pojistnou hodnotu jako novou,
¢asovou Ci obvyklou cenu, coZ vyplyva z pojistné praxe. V tom pripadé mUZe nastat podpojisténi

Ci pfepojisténi. V pfipadé nemovitych véci se stanovuje pfedevsim nova cena.
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Objem pojiStovanych rizik proti Skodni / pojistné udalosti vyvolané pojistnym nebezpecim
je u nezivotniho pojiSténi obsahlejsi nez u Zivotniho pojisténi. Rozdilné jsou i smluvni podminky.
U neZivotniho pojisténi se praktikuje sjednavat smlouvy na kratky cas, zpravidla na jeden rok,
s moznosti automatického prodluzovani smlouvy. U Zivotniho pojisténi se pouZivaji dlouhodobé

pojistné smlouvy.

21.3 Legislativnhi ramec pojisténi majetku

Pravni Uprava vztahl mezi klientem a pojistitelem, kterou vymezuje novy Obcansky
zdkonik ¢. 89/2012 Sb. (déale jen NOZ, 2012) ve smyslu ustanoveni paragrafll 2758-2872
systematicky patfi k zavazklim z odvaznych smluv (zavisi-li podle ujednani stran prospéch, anebo
neprospéch alespon jedné ze smluvnich stran na nejisté udalosti). Specifika pojiSténi majetku
upravuji ustanoveni paragrafl 2849-2855. Pojisténi je vSeobecné dobrovolné, ledaze zadkon
takovou povinnost uklada, napf. povinné ruceni. V této kapitole jsou v nadvaznosti na téma prace

v nutném rozsahu vybrany a vysvétleny vybrané pojmy v oboru.
Princip pojisténi

Pojisténi je pravni vztah rovnocennych subjektl uzavieném na zakladé pojistné smlouvy.
Jeho smyslem je zmirnit nepriznivé dasledky nékterych nahodilych udalosti pomoci preventivniho
opatfeni, pojistné ochrany v rozsahu uzaviené pojistné smlouvy. PojiSténi vznikd mezi
pojistnikem a pojistitelem uzavfenim pojistné smlouvy ve prospéch pojisténého. Na pojistnou
smlouvu jsou navazany pojistné podminky a dal3i smluvni ujednani.
Skodové pojisténi

NOZ (2012) uvadi, ze ,Pfi Skodovém pojisténi poskytne pojistitel pojistné plnéni, které
v ujednaném rozsahu vyrovndvd ubytek majetku vznikly v disledku pojistné uddlosti.” Skodové
pojisténi vychazi ze vztahu mezi vysi pojistné castky a pojistné udalosti, avsak ,Pojistné plnéni je
zavislé na vysi nastalé Skody, jehoZ ucelem je ndhrada vzniklé Skody. PojiStény nemdiZe ziskat od

pojistitele pojistné plnéni vyssi neZ je Skoda - nemdZe se obohatit.” (Kamenikova a kol., 2008)

Ucastnici pojistného vztahu

Pojistitel, v legislativé i literatufe bézné pouzivany pojem, v nasem prostfedi, podle
zékona 277/2009 Sb. o pojistovnictvi, pravnicka osoba, kterd méa povoleni Ceské narodni banky

k provozovani pojistovaci cinnosti. NOZ (2012) uvadi v Oddilu PojiSténi, pojistitele jako toho, kdo
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se pojistnou smlouvou zavazuje VvUcCi pojistnikovi poskytnout jemu nebo treti osobé pojistné

plnéni, nastane-li nahodila Skodni udalost kryta pojisténim (pojistna udalost).

Pojistnik, jako pravnickd nebo fyzicka osoba s pojistitelem uzavira pojistnou smlouvu ve

prospéch pojisténého.

PojiStény je ten subjekt, v jehoZ prospéch se pojistnd smlouva s pojistitelem uzavira, a
v pfipadé uznané pojistné udalosti a pri hladkém prdbéhu likvidace obdrzi od pojistitele

pfiméfené pojistné plnéni.
Pojistnd smlouva

Pravni ukotveni pojistné smlouvy v Ceskoslovensku v letech (1964-2013) predstavoval
Obcansky zakonik €. 40/1964 Sb. a Zakon ¢&. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvé. V soucasnosti je to
Obcansky zakonik 89/2012 Sb. Pojistna smlouva je podle obcanského zdkoniku smlouvou o
finan¢ni sluzbé, stejné jako jiné spotrebitelské smlouvy tykajici se bankovnich, Gvérovych,
platebnich a podobnych sluzeb. ,Pojistnou smlouvou se pojistitel zavazuje vuci pojistnikovi
poskytnout jemu nebo tfeti osobé pojistné plnéni, nastane-li nahodild uddlost kryta pojisténim

(pojistnd uddlost), a pojistnik se zavazuje zaplatit pojistiteli pojistné.” (NOZ, 2012)

Moderni pojistna smlouva je pravni dokument, nepfedstavuje neménné ujednani o
konstantnich podminkach pojisténi. Je to smlouva ,Zivd" a méla by se pribézné udrZovat ve stavu
odpovidajicim aktualnim podminkdm na trhu, reflektovat subjektivni potfeby a pozadavky
pojisténého, odrazet soucasnou hodnotu majetku a vyvoj jak pojistného trhu, tak i platné
legislativy. Pojistnd smlouva starSi nebo neaktualizovana 3 a vice let vySe uvedené zfejmé

nespliiuje. Pojistna smlouva plati az do vyporadani zavazkd.

Pojistné podminky

Pojistnd smlouva je provazena dalSimi dokumenty, které jsou jeji nedilnou soucasti.
Zpravidla jsou to ,VSeobecné pojistné podminky” a ,Doplfikové pojistné podminky”. Pojistné
podminky vymezuji skutecnosti o vzniku, trvani a zaniku pojisténi, pojistnou udalost, vyluky
z pojisténi a zplsob urceni rozsahu pojistného plnéni a jeho splatnost. VSeobecné pojistné
podminky se tykaji celé pojistné smlouvy, Doplfikové pojistné podminky upravuji pfimo konkrétni
typ pojisténi. Obé tato smluvni ujednani tvofi nedilnou soucast Pojistné smlouvy a pojistnik s nimi

musi byt pfed uzavienim pojistné smlouvy prokazatelné sezndmen.
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Majetek

Podle (NOZ, 2012) ,souhrn v3eho, co osobé patfi, tvofi jeji majetek. Jméni osoby tvofi
souhrn jejiho majetku a jejich dluh(.” BlizSi specifikace majetku, ktery je pfedmétem pojisténi, se
uvadi ve vSeobecnych pojistnych podminkach pojistiteld.

Véc jako predmét pojisténi

Obcansky zakonik uvadi véc vyslovné jako ,vse, co je rozdilné od osoby a slouZi potfebé lidi.”
(NOZ, 2012) Hmotna véc je pak ovladatelna cast vnéjsiho svéta, ktera ma povahu samostatného
predmétu. Za véc Ize povazovat movité i nemovité véci jako napf. rodinny dim, rekreacni
budovu, bytovy dim, stavebni materidl, véci slouzici k vystavbé, opravam nebo rekonstrukci
pojiSténé nemovité véci, doCasné stavby a zafizeni stavenisté a podobné. Pojisténi véci lze
sjednat pouze jako Skodové pojisténi. Dalsi faktory, jako ovladatelnost, uziteCnost a vylouceni

nékterych objektll z pojmu ,véc" pro posouzeni zvoleného predmétu ocenéni nejsou pro

zpracovani diplomové prace podstatné, a proto nejsou uvedeny.

Hodnota véci a pojistny zdjem

~Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykld,
ledaZe je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.” (NOZ, 2012). Zakonné vyjadreni uvadi, ze
.Pojisténou hodnotou pojistného zdjmu (predmétem pojisténi) maze byt jak véc jednotlivd, tak i véc
hromadnd, resp. soubor véci.” ObZansky zakonik pojem véc dale neupfeshuje, pouze déli véci na
movité a nemovité. ,Hodnota je penéZitd Cdstka, kterd z hlediska vymezeného zdjmu o objekt
vyjadruje kvantifikovany projev objektu ve prospéch urcitého subjektu nebo skupiny subjektd.” (Kledus,
2012) ,Je zajimavé, Ze rozdil mezi hodnotou a cenou v bézné praxi neni v Cestiné ziejmé tak vyrazné
citén jako v jinych jazycich.” (Zazvonil, 1996) Hodnotou pFfedmétu je v pojistovnictvi myslena nova,

Casova nebo obvykla cena.

Pojistna cdstka jako limit pojistného plnéni

Podle Obcanského zakoniku (2012) pfedstavuje pojistna castka, dohodnuta v pojistné
smlouvé, horni hranici, neboli limit pojistného plnéni. Pokud je moZné pFi uzavieni smlouvy o
pojisténi majetku urcit jeho aktualni pojistnou hodnotu, urci se na navrh pojistnika horni hranice
pojistného plnéni pojistnou ¢astkou ve vysi odpovidajici pojistné hodnoté pojisténého majetku.
Pojistitel ma pravo prfezkoumat pfi uzavieni smlouvy hodnotu pojisténého majetku. Nelze-li pFi
pojisténi majetku urcit jeho pojistnou hodnotu, dohodne se na navrh pojistnika horni hranice,

limit pojistného pInéni.
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U Skodového pojisténi stavby ,Pojistnd cdstka mad vyjadfovat pojistnou hodnotu budovy.
Pojistnd Cdstka se stanovi na zdkladé ocenéni pojisténé budovy. Neni - li mozZné stanovit pojistnou
hodnotu, stanovi tuto hodnotu na viastni odpovédnost pojistény.” (Ort, 2015) Za jeji stanoveni a
udrZovani jeji spravné vyse bé&hem trvani pojisténi odpovida pojistnik. Pojistna ¢astka je jednou
Castku, vsouladu sustanovenim NOZ, zbavuje ujednadnim ve vSeobecnych pojistnych

podminkach, které jsou nedilnou soucasti pojistné smlouvy.

VySi pojistné castky pfi pojiSténi na cenu novou (vychozi cena) predstavuje reprodukéni
hodnota. U pojisténi na cenu casovou je to vécna hodnota, Cili hodnota reproduké¢nich nakladd

snizena o opotfebeni. U pojiSténi na cenu dohodnutou je to pfedevsim trzni hodnota.

Je tfeba uvést, Ze pojistna castka se v pojistné smlouvé stanovi jak u pojisténi Skodového
(neZivotniho, zadjmového), tak i u obnosového pojisténi (sumové pojisténi osob). Rozdil mezi
obé&ma formami pojisténi je ten, Ze oproti Skodovému pojisténi, u obnosového plnéni se pojistné
pInéni obvykle vyplaci v pIné vysi sjednané pojistné Castky a vyse Skody nehraje rozhodujici roli.
Prace se vénuje pojisténi Skodovému, které je typickou formou pojisténi pro pojisténi majetku.

Vymezeni zkoumané oblasti z pohledu forem pojisténi je uvedeno v kapitole 2.1.6.

Pojistnd hodnota

Podle toho, na jaké vlastnosti nemovitosti se klade dliraz a pro jaké Ucely je oceriovana,
Ize hodnotu délit do mnoha kategorii, napf. ucetni hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota a

pro Ucely pojisténi je to pojistna hodnota.

Pojistna hodnota je castka stanovenad nezavislym ocefovatelem na stav predmétu
bezprostfedné pred Skodni udalosti a v ideadlnim pripadé by se mohla rovnat pojistné castce
stanovené pfi uzavreni pojistné smlouvy. ,Pojistnou hodnotu (Insurable Value) tvori ndklady na
nahrazeni poskozeného majetku materidlem stejného druhu a kvality bez odpocltu opotrebeni.” (EVS,

2020, vlastni preklad)

Pojistnd uddlost u skodového pojisténi

Pojistnou udalosti v ramci Skodového pojisténi je nahodila Skodni udalost, ze které na
zakladé podminek pojistné smlouvy vyplyva povinnost pojistitele vyplatit pojiSténému pojistné
plnéni. ,Nejistota je fundamentdini rys pojistovnictvi, protoZe jak pocet Skod, tak jejich vySe a rozloZeni

v Case md nahodily charakter.” (Dafhel, 2006)

Skodové pojisténi se nevztahuje na pfirozeny b&h udalosti (starnuti, opotfebeni atp.) a

kryje jen nahodu, nikoli umysl & nedbalost. Podminkou je skutenost, Ze Skodni udalost je
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skutecné nahodild, nepfedvidatelnd a za vzniklou Ujmu neodpovida jind osoba. Pojisténi zacina
dnem uvedenym v pojistné smlouvé jako pocatek pojisSténi. Ke nahodilé Skodni udalosti musi
dojit v prabéhu trvani pojisténi.

Pojisténi rodinnych domd patfi do oblasti Skodového pojisténi. Pokud se jednd o pojisténi
stavby rodinného domu, pojistit se da vzdy jen proti cené opravy, bohuZzel, nikdy proti strachu,
Uzkosti, ztraté soukromi nebo zavislosti na vnéjSich podminkach. Je vS8ak mozné ucinit preventivni

opatreni, aby Skodni udalost bud vlbec nenastala, popf. zvolit takovy pfistup, aby Skoda byla,

v v

Zniceni véci
Cili celkova ztrata nastava, presahuji-li naklady na opravu hodnotu véci pred jejim

poskozenim a véc se v dusledku Skodni udalosti povaZzuje za zni¢enou. ,Oprava véci musi byt

smysluplnd a respektovat zdjem poSkozeného na integrité poskozené véci.” (Sztefek, Géci, 2022)

Valorizace pojistné ¢dstky

| kdyby na zacatku pojisténi pojistna castka k datu ocenéni odpovidala presné skutecné
pojistné hodnoté, dlouhodoby charakter pojistného procesu v pribéhu ¢asu zpUsobi, se tato dvé
Cisla zaCnou od sebe vzdalovat. V pfipadé nemovitosti vétSinou pojistna hodnota roste a proto je
tfeba vzniklou diferenci pribézné kontrolovat a pojistnou ¢astku podle potrfeby navySovat.
Vétsina pojistoven u svych pojistovacich produktd nabizi vyro¢ni valorizaci, aktualizaci pojistné
Castky valoriza¢nim indexem. Podle nové pojistné Castky se pochopitelné prepocita, zvysi i
pojistné pro nasledujici pojistné obdobi. Valorizani index pro pojisténi staveb vychazi obvykle
z vyvoje stavebniho cenového indexu za uplynuly pojistny rok. Stavebni cenovy index se stanovi
podle Gdaji zvefejnénych Ceskym statistickym GFadem nebo agenturou URS Praha, zejména
v souvislosti s inflaci. Valorizace slouZi k aktualizaci redlné hodnoty pojistné Castky dohodnuté
v pojistné smlouvé. Pokud je v pojistné smlouvé sjednana valorizace, je pojistitel opravnén
upravit vysi pojistné castky a pojistného v zavislosti na vyvoji trznich cen stavebnich dél, praci a
materiald, pficemz pojistnik je opravnén navrh valorizace kdykoliv v prabéhu pojisténi odmitnout.
Jinymi slovy, v pojistné smlouvé uvedena pojistna Castka je tato stanovena jako limit, nejvyssi
mozné plnéni, a v idealnim pfipadé by po celou dobu pojisténi, diky valorizaci, méla nasledovat
Vyvoj pojistné hodnoty pojisténé véci. Vzhledem k tomu, Ze rist cen stavebnich materiald a praci
dlouhodobé vykazuje rlstovy trend, da se s jistodou ocekavat, Ze pojisténa nemovitost s pevné

nastavenou, nevalorizovanou pojistnou ¢astkou bude b&hem nékolika let podpojisténa.
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Vyse paojistného plnéni

ViySe pojistného pInéni se nemusi shodovat s limitem pojistného plnéni. Pojistné pInéni se
sice vyplaci (maximalné) do vySe hodnoty, kterou méla pojisténa véc bezprostfedné pred
nahodilou Skodni udalosti, ale vypocet Castky pojistného plnéni urcuji i dalsi smluvni podminky,
které stanovi Pojistna smlouva jakoZ i doprovodné VSeobecné pojistné podminky. Vyse
pojistného plnéni by méla odpovidat ¢astce nutné k uvedeni majetku do pUvodniho stavu, tedy
do stavu, v jakém byl majetek pred Skodni udalosti. Pojistnému plnéni predchazi prokazani, ze
pfedmétnd Skodni udalost je skutec¢né udalosti pojistnou, podléhajici pojisténi. Zbytky

pojisténého majetku, ktery byl poskozeny nebo zniceny, z(stavaji ve vlastnictvi pojisténého.

Horni hranice pojistného kryti

VySe pojistného plnéni vychazi zustanoveni uvedenych v Pojistné smlouvé a ve
VSeobecnych pojistnych podminkach, se kterymi byl pojistnik seznamen a souhlasi s nimi. Interni
administrativni postupy pojistovny a kalkulace ovSem verejné pfistupné nejsou. V pojistnych
podminkach je sice uvedeno, Ze plnéni vychazi ze skutecné Skody a je omezeno pojistnou ¢astkou
nebo limitem pojistného plnéni, ktery je uvedeny v pojistné smlouvé, ovSem postup ocenéni

skutecné Skody uveden neni.

Pojistnik pojistnou ¢astku stanovuje na vlastni odpovédnost. Pojistné plnéni mlze byt

omezeno také limity pojistného plnéni stanovenymi v pojistnych podminkach.

214 Pojisteni proti Skodam na majetku

Pojisténi proti Skodam na majetku spada podle zakona 277/2009 Sb. o pojistovnictvi
(2009) do odvétvi neZivotnich pojisténi, Skod zplsobenych pozarem, vybuchem, vichfici a jinymi
prirodnimi Zivly jako jsou blesk, povoden, zaplava, ale i pohybem pddy, nebo jinymi pojistnymi
nebezpecimi. Pojistnd nebezpedi jako loupez, kradeZ nebo Skody zplsobené lesni zvéri musi byt
v pojistné smlouvé vyslovné uvedena. Pojmy k pojisténi majetku jako pojistna hodnota, pojistna

Castka, prepojisténi a podpojisténi vymezuje ObZansky zakonik.
Vyznam pojisténi majetku

Zajem o majetkové pojisténi v poslednich letech v CR stoupd. Hlavnim ddvodem je Cast&jsi
vyskyt pfirodnich katastrof a jejich nasledky. Objem napachanych Skod pojisStovna kompenzuje ve

formé pojistného plnéni uvedeného v uzaviené smlouvé.

Cena pojistné ochrany za poslednich nékolik let vyrazné vzrostla, a pojiStovny vice dbaji

na skute¢nou hodnotu nemovitych véci.
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Pojistné nebezpeci

je obecné oznaceni pro moznou pficinu a zdroj vzniku Skodni udalosti. Pojistna nebezpeci
jsou vyjmenovana v konkrétni pojistné smlouvé a mohou jimi byt, mimo jiné, napfiklad poZar,

zaplava, povoden, vloupani, jiné vyjmenovaneé Zivly, vandalizmus atp.
Paojistné riziko

je pojem odliSny od pojistného nebezpeli a znamend miru ohroZeni, koeficient
pravdépodobnosti realizace nahodilé Skodni udalosti zplsobené pojistnym nebezpecim, resp.

odchyleni oproti bé&znému stavu. Lizalova (2014) uvadi, Ze ,riziko obsahuje pochybnost o

budoucnosti, védomi, Ze vyvoj nds miiZe dostat do horsi situace, neZ jakou ocekdvdme”.

Pojistné vyluky

V pojistnych podminkach nebo pfimo v pojistné smlouvé jsou stanoveny nékteré
podminky, za kterych nevznika pojiStovné povinnost poskytnout pojistné plnéni. Z pojisténi jsou
vylouceny udalosti, rizika a pojistna nebezpedi nebo pfedméty, na které se pojiSténi nevztahuje.
Déli se na dobrovolné vyluky, kdy pojistnik sém vylouci néktera nepravdépodobna rizika v zajmu
snizeni pojistného, a nedobrovolné vyluky, respektive nepojistitelna rizika, jako jsou napfiklad
ddm v zaplavové oblasti nebo valecné udalosti. Vylukami pojistitel precizuje rozsah pojistného
kryti a byvaji uvedeny ve VSeobecnych pojistnych podminkach i v Doplfiikovych pojistnych
podminkach. Z pohledu pojisténi rodinnych dom jsou typické vyluky na Skody vzniklé tmysinym
jednanim nebo hrubou nedbalosti pojisténého nebo ¢lena domacnosti, jakoz i Skoda vznikla
v dUsledku pozZiti omamnych latek, predméty zvlastni hodnoty a jiné. To, Ze Skodni udalost neni
likvidadtorem uzndana jako pojistna udalost mize byt disledkem povrchniho chapani pojistnika pfi
sjednavani nebo neznalost pojistné smlouvy a vyznamu pouzitych pojmud a definic vymezenych

pojistnymi podminkami.
Spoluucast

Spolulcast je v pojistné smlouvé dohodnuta castka, kterou se pojistnik pfimo podili na
nahradé skody. Pokud je vy3si spolulCast, pojistitel je ochoten akceptovat nizZsi pojistné, protoze
spoluli€ast motivuje pojisténého k obezfetnému chovani a pfistupu k pojisténému majetku.
Podpojisténi

Zasadnim rozhodnutim pfi podpisu pojistné smlouvy je stanoveni pojistné castky.

Soucasné znéni obanského zakoniku (2012) uvadi, ze ,je-li pojistnd cdstka v dobé pojistné uddlosti
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niZ8§i neZ pojistnd hodnota pojisténého majetku, snizi pojistitel pojistné plnéni ve stejném poméru,
v jakém je vyse pojistné cdstky k vysi pojistné hodnoty pojisténého majetku k datu ocenéni.”

vy,

Podobna definice je v EVS (2020) ,Pokud je pojistnd Cdstka niZsi neZ porizovaci hodnota,
poskytne se pojistné plnéni za tu cdst Skody, kterd odpovidd poméru mezi pojistnou cdstkou a

porizovaci hodnotou (podpojisténi)”. (vlastni preklad)

Smluvni strany se v pojistné smlouvé mohou dohodnout, Ze pojistné plnéni sniZzeno
nebude. PFi stanoveni pojistné castky se tim rozumi nepouZiti proménnych trZzniho charakteru a

pFi stanoveni pojistné hodnoty pak bez zahrnuti opotfebeni.

Podle analyzy Ceské asociace pojistoven (CAP, 2023), kterd vychézi z detailni analyzy
vysledkl clenskych pojistovacich Ustavl, je aktudlné u nemovitosti na pfimérenou pojistnou
Castku uzaviena jen tfetina smluv. VétSinou jsou nemovitosti podpojistény o 20 az 40 procent.
Podpojisténi se netyka pouze totdlnich Skod, pojistitel mlzZe tento narok uplatfovat i pfi feSenfi

parcialnich Skod na soufastech nemovitosti.

Z prizkumu Ceské asociace pojistoven vyplyva, 7e ,na 65 % Cechi md pojisténou
domdcnost, 55 % chrdni pojisténim svou nemovitost. Podle analyzy dat pojistoven je ale jen tfetina
pojistnych smluv nastavena na sprdvnou vysi pojistné castky, resp. limitu pojistného plnéni - takovou,
za kterou by bylo moZné poridit nové bydleni. VétSina smluv je tak tzv. podpojisténa a 15 % smluv je
uzavieno dokonce na méné neZ polovicni pojistnou Cdstku, resp. hodnotu, za kterou by bylo mozné

znovupofizeni daného majetku.” (CAP, 2022)

Mluvci pojistovny Slavie, Vaclav Balek uvadi, Zze ,Na trhu se vsoucasnosti setkdte se
smlouvami, které nikdo neupravoval klidné deset let” (Ekonom, 230504) a doporucuje revizi smluv
minimalné jednou za dva roky. Pravidlem je, Ze &im vySSi je nastala Skoda, tim vétsi je
pravdépodobnost provéfovani sjednané pojistné castky. Vzhledem kvySe uvedenému "Ize

podpojisténi u velké Skody namitnout skoro vZdycky."

215 Inflace, skodni inflace a jeji vliv na pojistnou hodnotu

Podpojisténi je dlouhodobé se vlekouci problém a inflace ho dale akceleruje. PojiStovny
mluvi o takzvané ,Skodni inflaci”. Ta se pohybovala v roce 2022 vintervalu 12 az 15 procent a
typicky se jednd ve stavebnictvi o meziro¢ni rdst cen materidlu a prace. CEO pojistovny Allianz,
DuSan Quis (2023) v rozhovoru pro ¢asopis Ekonom uvadi, Ze ,pokud priimérnd rocni mira inflace
v CR v roce 2022 byla ve vysi 15,1 procent, tak kaZdy, kdo neproved! valorizaci pojistné Edstky, je
v ndsledujicim roce automaticky podpojistény.” Zaroven tvrdi, Ze podpojiSténych staveb bylo uz

pred rokem 2021, tedy ,pfed covidem”, kolem 50 procent a odhaduje, Ze vrlzné mire
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podpojisténych staveb jsou dnes a7 dvé tfetiny. Primérna mira inflace v Ceské republice za rok

2023 cinila dalSich 10,7 %.
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Graf . 1 - Mira inflace za obdobi 2003 az 2023 (Zdroj, https://www.czso.cz/csu/xp/mira-inflace-v-

ceske-republice-v-roce-2023)

Korelaci cen stavebnich material a inflace ukazuje nazorné nasledujici graf.
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Graf ¢. 2 - Vyvoj indexu cen vybranych stavebnich materialt a vyrobkd za obdobi od roku

2015 do roku 2023. (Cufinova, 2023)
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Vyse uvedené o podpojisténi, se mozna zméni. Ceska vldda na zasedani 23. srpna 2023
schvélila ndvrh Ministerstva financi Ceské republiky (dale jen MF) na zménu v Obc&anském
zakoniku, ktera se tyka podpojisténi. Podle nadvrhu MF by napfisté opravnéna osoba méla obdrzet
pojistné plnéni, odpovidajici sjednané pojistné castce, na kterou je majetek pojistén, i kdyby se
jednalo o podpojisténi. Bylo navrZeno, aby napristé lidé dostavali pojistné plnéni ve vysi pojistné
Castky, kterou maji uvedenou v pojistné smlouvé, a to zejména v pfipadech totalnich Skod. MF
v divodové zpravé uvadi, Ze "dochdzi k dvojimu trestdni pojisténého, ktery utrpél vyssi Skodu, neZ je
horni hranice pojistného plnéni vyjadfend pojistnou Cdstkou, priCemZ mu pojistitel jesté pojistné plnéni
sniZzi ponizenim sjednané pojistné cdstky. To jisté nebylo zdmérem zdkonoddrce.” (Zdroj,

https://www.mesec.cz/clanky/konec-trestu-za-podpojisteni-nemovitosti-pojistovny-budou-

pojistne-plneni-pocitat-jinak/, Datum 24. 8. 2023)

Prepojisténi

PFi prepojiSténi, pokud je véc pojisténa na vySSi pojistnou castku, nez je jeji pojistna
hodnota k datu ocenéni, pfi likvidaci pojistné udalosti bude likvidator vychazet ze skutecné
pojistné hodnoty dané véci. Da se konstatovat, Ze jak pfi podpojisténi, tak i pfepojisténi se krati

pojistné pIlnéni oproti ocekavani pojisténého.
21.6 Varianty nabizenych pojistnych produktu

Aby se klienti nemuseli slozité rozhodovat, kterd nebezpedi jeSté vyberou a ktera jiz ne,
pojistovny standardné nabizi vybér balickd s rozdilnym rozsahem pojisténi i vysi limitd pojistného
plnéni, obvykle nejlevnéjSi zakladni, pak stfedni a nakonec nejvySSi variantu, ktera ma také
nejvyssi pojistné. Zejména u hodnotné&jsi nemovitosti Ize za plnohodnotné pojisténi povazovat

nejvyssi variantu.

Z3kladni varianta pojisténi zpravidla pokryva Zivelni nebezpeci, vétSinou sdruzena pod
nazvem FLEXA (zkratka: fire, lightening, explosion, airplane) a zahrnuje pozar, kouf, vybuch,
primy uder blesku, pad letadla vcetné jeho ¢asti nebo nakladu, sesuv pldy, aerodynamicky tresk,
vichfice nebo krupobiti, pad stromd, stozarG a jinych predmétd, zficeni skal, zficeni lavin, tihu
snéhu nebo namrazy a zemétfeseni nebo naraz dopravniho prostfedku. ,Zivelni pojisténi byvd
konstruovdno na principu nové hodnoty, tzn. pojistné pinéni je vypldceno ve vysi potfebné opravy nebo

znovuporizeni pojisténého majetku, ktery byl poskozen nebo znic¢en.” (Duchackova, 2009)

,KaZda pojistovna md jiné varianty, varianty se od sebe liSi nejen nabidkou krytim rizik, cenou,
ale i ldstkou, do které dané riziko je pojisténo.” (Duchackova, 2015) PFi srovnavani nabidek

pojistiteld se Ize setkat s obdobnym délenim pojistnych nebezpeci i cenovych podminek, a pak je
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potfeba se pfi srovnavani nabizenych produktl zaméfit na rozsah asistence a soubory véci

v tésné souvislosti s pojisténou nemovitosti jako je garaz, dilna, véci v auté a tak podobné.

FLEXA je vZdy na plnou hodnotu, na ostatni Skody se vztahuje roc¢ni limit. U skupiny
pojisténych pojistnych nebezpeci FLEXA je pojistnym limitem pojistna ¢astka, u vyjmenovanych
Zivld tvofi limit vétSinou podil z pojistné castky. RozSifené varianty, obvykle deklarované jako
sprejerstvi, odcizeni, rozbiti skel, poSkozeni zatepleni a oploceni zvifaty a jiné. U téchto nebezpedi

se limit sjednava jako horni hranice plnéni bez ohledu na pojistnou ¢astku nemovitosti.

V zadjmu pojisténého je nutno pamatovat na skutecnost, ze pojiSténi neni charita, ale
podnikatelska ¢innost, a proto se vyplati podrobné studium pojistnych podminek, pokrytych rizik,
vyluk a z pohledu zaplaceného pojistného, zvazit pomér ,cena sluzby / vykon". Svoji vahu ma i

velikost, povést, reference pojistovny, kvalita asistencnich sluZeb a rychlost pojistného pInéni.

217 Druhy pojistnych hodnot pojisténé stavhy

"Existuje nékolik riznych typ( hodnot. Pro tcely oceriovdni je ddleZité rozliSovat mezi riiznymi
typy hodnoty a urcit konkrétni druh hodnoty, kterou oceriovatel oceriuje. To je ve skutecCnosti tak
ddlezité, Ze hodnotici zprdvy vZdy obsahuji konkrétni definici oceriované hodnoty. Rizné typy hodnoty,
které Ize odhadnout pri oceriovdni nemovitych véci, zahrnuji trzni hodnotu, investicni hodnotu, uZitnou
hodnotu, hodnotu zvldstni obliby, pojistnou hodnotu, likvidacni hodnotu nebo hodnotu pokracujiciho

podniku." (Schram, 2006, vlastni preklad)

Typy pojistnych hodnot na které Ize sjednat pojistnou smlouvu

Vyznamnym aspektem pfi sjednavani pojisténi staveb je vybér typu pojistné castky
(hodnoty) do pojistné smlouvy. Na jejim zakladé se pro pojistnou udalost stanovi pojistné plnéni.
ProtoZe pro stanoveni hodnoty za Ucelem pojisténi jsou podstatné naklady na znovupofizeni,

bude se dale vychazet predevsim z nakladovych metod ocenéni.

PFi pojisténi na, novou cenu, se pro stanoveni pojistné hodnoty vychazi z ocefiovaciho
modelu na bazi hodnoty reprodukénich nakladu, které predstavuji ndklady na znovupofizeni.
Je to odhad ceny, za kterou Ize vdaném misté a k datu ocenéni, stejnou nebo srovnatelnou
stavbu znovu postavit ,V praxi plati, Ze vétsina nemovitého majetku se oceriuje pro pojistné ucely
cenou novou.” (Ort, 2015) Nova cena je pro pojistnika nejvyhodngjsi, ale pro pojistitele
nejnakladnéjsi varianta. ,Tento typ ceny se zejména pouZivd v pojistovnictvi, pfi stanoveni vySe
pojistného, pripadné pfi plnéni Skody na nemovité véci.” (Hlavinkova, 2014) UZiti nové ceny je

vhodné pro pojisténi novostaveb.
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PFi pojisténi na vécnou hodnotu, ¢asovou cenu, se vychazi rovnéz z ocenéni pojistné
hodnoty metodou reprodukénich nakladl s tim, Ze je zohledéno opotfebeni pojisténé stavby.

VSeobecné pojistné podminky obvykle doporucuji pojiStovat na Casovou cenu starsi stavby.

Stejné jako ocenovacim modelem na bazi reprodukénich nakladd, obé ceny Ize stanovit i
metodou nakladi nahrazeni (Replacement Cost), kterd vychézi z principu ndhrady uZitné
funkce majetku a da se odvodit od nabidkové ceny dodavatell staveb. To znamend, Ze stavba
sice nebude vzhledové nebo materidlové identicka, ale nahradi uzitnou funkci stavby znicené.
.Jednou z metodickych novinek pfi aplikaci modernich ndkladovych metod je postupné nahrazovdni
reprodukcnich cen (Reproduction Cost) modernéjSimi a presnéjsimi ndhradovymi cenami (Replacement
Cost).” (Ort, 2013) Podle Zazvonila (2012) se jedna o ,nepravé reprodukcni ceny” a odpovidajici
ocenéni predpoklddad znalost technologii a historie staveb. V dne$ni dobé metodu naklad{
nahrazeni pojistovny pro vypocet pojistné hodnoty do pojistné smlouvy klientdm zatim

nenabizeji.

~Pokud se na trhu nemovitosti vyskytne potrfeba odstranit néjakou stavbu, treba pro
neopravitelné poskozeni poZdrem nebo povodni, jen vyjimecné se tato odstranénd stavba nahrazuje
jeji kopii. Vétsinou se na uvolnéném pozemku postavi stavba majici lepsi uZitné viastnosti (volnéjsi
vnitfni dispozici, lepsi tepelné technické parametry obvodového pldsté, apod. Ndklady na nahrazeni

Vv

puvodni stavby v néjakém sméru jinou, obvykle kvalitnéjsi, se nazyvaji néhradové ndklady.” (Ort, 2008)

Nahradové néklady kalkuluji s vytvorenim stavby stejnych uzitnych parametr(, ovsem za
pouZiti modernich a vyrobnich technologii, napf. zaklady by nové byly zhotoveny jako zakladova
betonova deska, obvodové zdivo by se provedlo z velkoformatovych dutinovych keramicky blokd,
okna z plastu, tepelné izolacni fasdda misto vapenné omitky, modulové schodisté, vytapéni

tepelnym Cerpadlem atp. Rozdil by se mohl projevit v niZzsSich nakladech obnoveni stavby.

Z pohledu nahradové metody stanoveni pojistné hodnoty, s cilem zpfFesnit vypocet
pojistného plnéni by bylo tfeba zahrnout konkrétni zdrojové moZznosti jeho realného naplnéni,
tedy aktualni nabidku stavebniho trhu. Dalsi vyzkum, s cilem ovéfit redlnou vhodnost nahradové
metody by pak mél byt veden cestou metody porovnavaci, a to komparaci nabidkovych cen od
zvolené cilové skupiny vhodnych stavebnich firem, napfiklad dodavatel( typovych rodinnych
domd, porovnanim cen za nabizenou srovnatelnou uZitnou hodnotu a zjisténi rediné trzni ceny
nové, coZ ovsem prekracuje rdmec tohoto textu. Do skupiny béZnych postupd vypoctu pojistného
plnéni by tak mohla byt, po pofizeni vSech podstatnych vstupnich Gdajd, integrovana nahradova
metoda vramci nakladového ocenéni staveb, kde by do stanoveni pojistné hodnoty pfimo

vstupovaly aktudlni trzni ceny dodané stavebni firmou.
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Nevyhoda ocenéni metodou nahradovych nakladl spociva ve vysoké pracnosti procesu,
napf. cestou polozkovych rozpoctd. Na technickou odbornost oceriovatele jsou kladeny vysoké

naroky a ocekava se znalost nejnovéjsich materiald i postupt ve stavebnictvi.

2.1.8 Vybrané skodni udalosti v sektoru rodinnych domi

V Ceské republice dochdzi relativné ¢asto k realizaci nahodilych 3kodnich udé&losti
v disledku kratkodobé intenzivniho pUsobeni pfirodnich Zivld. Vyskytuji se uddlosti jako jsou

povodné, zaplavy, sesuvy, atmosférické jevy, jakoZ i Skody prlvodni, nasledné a nepfimé.

Pozornost je tfeba vénovat rozliSovani rizika pojistnych nebezpeci, povodné a zaplavy. Ne
kazda pojistovna je ma zarazeny v zakladni nabidce produktu a pojistnikim a pojisténym zni oba
pojmy podobné. Zatimco zéaplava se definuje jako nasledek pritrze mracen, tani ledu ¢i jiného
mimoradného, jednordzového proudu vodni masy s nasledkem Skody v dUsledku vytvoreni
souvislé vodni plochy, ktera po urcitou dobu setrva na misté pojisténi, povoden je mimoradna
situace vznikla prekro€enim standardni objemové kapacity daného vodniho toku, nadrze nebo
jiné vodnf stavby a vyliti vody z bFehd. Ze by pojistovna odmitla pojistit proti zaplavé se obvykle
nestava, avsak u posouzeni miry pravdépodobnosti vyskytu povodné se pojistitel rozhoduje v
zavislosti na lokaci nemovitych véci podle povodfovych map. Ty ¢leni Gzemi CR, s ohledem na
razné vstupni faktory potencialni vyse rizika povodné, pfipadné zaplavy, do Ctyf povodrovych
zén. Jednotlivé zény, s ohledem na miru rizika, jsou definovany podle CAP (2022) jako zény:
s velmi nizkym rizikem povodné nebo zaplavy, zony s nizkym rizikem (staleta voda), zény se
stfednim az vysokym rizikem (padesatiletd voda) a nakonec povodriové zény s velmi vysokym
rizikem. Tuto skutecnost pojistovny zohlednuji rizikovou pFiraZzkou v sazbé pojistného. Podle
zjisténi CAP (2023) urcité riziko vyskytu povodni ¢i zéplav hrozi v Ceské republice na vice ne? 25%

adreséach.

Systém povodfiového zénovani byl vyvinut v letech 2002 a7 2003 na z&kladé& iniciativy CAP
a zaradil se mezi jeji standardy. Vypracovany systém byl ddsledkem povodni v roce 1997 a 2022 a
kvalitni povodriové mapy u nas vznikly jako jedny z prvnich v Evropé. PojiStovny jej uZzivaji jako
primarni zdroj k zohlednéni tohoto pojistného nebezpedi v misté pojisténi, i kdyz zavazny pro né

neni. Systém je od 1. Unora 2023 k dispozici jako zpoplatnéna sluzba.
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W Zprava o nebezpe&i povodné éap

Adresa Kraj: Moravskoslezsky kraj Ulice, &.p.fE.0.:
Okres: PSC:
0Obec - Cast obee: Detmarovice
Rizikova zona pro vybranou adresu
Zona 1 z6na se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu povodné/ zéplavy
Doplnujici informace
Souradnice S-ITSK: X: -45¢ Y:-109
Souradnice GPS: N: 49 £ 18927
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Vysvétlivky pojmu
Na zdkladé vyhodnoceni vech aspektll jsou definovany 4 tarfni povodi 1ebe.
__|Zona 1 - zona se zanedbatelnym nebezpecim
l:l?tmd 2 — zomna s nizkym nebezpedim vyskytu povodné
!h:rm 3 - rina se stfednim nebezpedim vyskytu povodmnd
.xona 4 - zona s vysokym nebezpedim vyskyt zaplavy
Soufadnice S-ITSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastralni) - geodeticky soufadnicovy systém pouZivany v CR
Kod adresy - predédvad kad adresniho mista die registru RUIAN
Poskytovatel sluZby: Intermap Technolog mac na www.intermap.cz.

INTE AP

Obrazek €. 1 - Nahled povodniové mapy okoli referencni stavby (Zdroj,

http://www.riskportal.intermap.cz)

V poslednich letech je opakovanou Zivelni udalosti pohyb masy vzduchu, vitr, vichfice,
tornado a jiné pojmy. Zkoumana referencni stavba stoji na svahu, nehrozi zde bezprostfedné
zaplava ani povoden, je zde urcité nebezpeci sesuvu pudy, ovsem vysokd pravdépodobnost
Skody zpUsobena pohybem hmoty vzduchu. Oboji, by za nepfiznivych podminek mohlo mit za

nasledek totalni Skodu.
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Nasledujici graf zachycuje majetkové Skody vzniklé v disledku plsobeni pFirodnich zZivlQ

v obdobi od roku 2006 do roku 2021.

Objem 3kod (v mid. K&) v riziku pFirodnich katastrof v CR v letech 2006-2021
Graf zachycuje majetkové Skody vzniklé v dusledku uvedenych vybranych Zivi(i. Rekordni vys$e $kod v segmentu rizika
vichfic, krupobiti a atmosférickych srazek v roce 2021 nastala pfedevsim v dlsledku vyskytu tornada na jizni Moravé.

Zdroj: CAP
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Graf € 3 - Objem 3kod zp(isobenych pFirodnimi Zivly v CR v letech 2006-2021 (CAP, 2021)

Rekordni vySe Skod v segmentu vichfic, krupobiti a atmosférickych srazek v roce 2021
nastala v diisledku vichfice / tornada na jizni Moravé. Podle zjisténi CAP (2021) na jizni Moravé
v roce 2021 asi 45 procent vSech Skod proti tomuto nebezpeci nebylo pojisténo. ,V minulém roce
po mimorddnych Skoddch zpusobenych tornddem na jiZni Moravé pojistovny Zzjistily, Ze mnohé
nemovité véci nemély sprdavné stanovenou pojistnou cdstku, a ddle zaznamenaly, Ze pojistnici/pojisténi

Jsou podpojisténi.” (Polachova, 2021)

J~Podle European Severe Weather Database (eswd.eu/cgi-bin/eswd.cgi) bylo vroce 2021
v Evropé celkem 908 torndd, z toho v CR minimdiné dvé. Za rok 2022 bylo zaznamendéno v Evropé

celkem 794 torndd, z toho 5 v CR.“ (Bilek a kol., 2023)

Standardni definice vichrice je dynamické plsobeni hmoty vzduchu, kterd se pohybuje
v misté pojisténi rychlosti nejméné 75 km/hod. NemduZe-li byt v rdmci likvidace pojistné udalosti
rychlost hmoty vzduchu v misté pojiSténi spolehlivé zjisténa, musi pojistény prokazat, Ze v okoli
doslo k poskozeni i jinych, podobnych staveb, popfipadé k jinym prlvodnim znak{m, napfiklad
lesni polomy apod. Pojistnou udalosti z divodu tohoto pojistného nebezpedi je takové poskozeni
nebo zniceni pojisténé véci, které bylo zplsobeno bud pfimym plsobenim vichfice, nebo tim, Ze
vichFice strhla €ast stavby, stromy nebo jiné pfedméty na pojisténé véci. Prvotni ovéFeni, zda se
v misté pojisténi vichfice vyskytovala, provadi pojistitel z databaze udajl hydrometeorologickych
stanic CHMU. Pokud toto ovéFeni vyskyt vichFice v misté $kody dostate¢né neprokéaze, mize byt

pribéh sSkodni udalosti doloZen ze strany klienta jinym zptsobem.
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Obrazek €. 2 - Skody zplsobené v obci LuZice tornadem v roce 2021. (Zdroj, USI VUT

archiv, 2021)

~Torndado na jiZzni Moravé poukdzalo na podpojisténost Ceskych domdcnosti. Vyyznamnou roli
hraje dlouholetd stédrd socidlni politika, kdy na sebe stdt prebiral ndhradu Skod, kterym byli obCané i
podniky vystaveni. Tato situace v nizké propojisténosti, predevsim bydleni, trvd i naddle, protoZe nemd
27 procent obyvatel sviij byt ¢i dim pojistény vibec. Ctvrtina Ceskych domdcnosti stdle povaZuje
pojisténi vlastni stfechy nad hlavou za zbytecné a fada lidi se spoléhd na stat.” (Ekonom, 230504) ,Na
druhé strané, podle Vyroeni zprdvy Ceské asociace pojistoven stdt penalizoval zodpovédné obc&any,
klienty pojistoven, pfi pomoci s ndsledky katastrofy na jiZzni Moravé v roce 2021 krdcenim plosné

pomoci stétu o vyplacené pojistné pinéni.” (CAP, 2021)

219 Likvidace pojistné udalosti

Likvidace pojistné udalosti je souhrnny pojem pro Setfeni, systémovy proces navazujicich
UkonU probihajici v casovém intervalu od okamziku, kdy je nahlaSena Skodni udalost, pres

rozhodnuti pojistitele, zda se skute¢né jedna o pojistnou udalost, zjiSténi pficin a rozsahu Skody,

az do okamziku, kdy pojiStovna vyplati pojiSténému pojistné plnéni.

Proces likvidace pojistnych uddlosti je odlisny v jednotlivych odvétvich pojisténi, mize byt

odlisny podle rozsahu Skody (malé Skody, katastrofy), obsahu pojistné smlouvy. (Duchackova, 2009)
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PFi likvidaci pojistné udalosti se postupuje chronologicky. PfedevSim musi pojistény
Skodni udalost pojiStovné nahlasit, kdy a jak doslo ke Skodé na pojisténém majetku. ,KaZdé prijaté
ozndmeni Skodni uddlosti se registruje do provozniho systému pojistovny. Pracovnik vypini elektronicky

formuldr. KaZzdé hldsené Skodni uddlosti je pFidéleno evidencni Cislo.” (Vavrova, 2013)

Zatimco dfive likvidator feSil pojistnou udalost od zacatku ,do konce”, dnes jednoduché
pfipady Skodnich udalosti nejprve projdou rukama ,operatora” pojistovny. Ten od pojiSténého
pfijme hlaSeni o Skodni udalosti, eviduje ji do do systému a pojisténému eventuelné sdéli, jaké

podklady musi jesté dodat.

V dalsi fazi pojiStovna rozhodne, zda se jedna o pojistnou udalost, i nikoli. Pokud se o
pojistnou udalost nejedna, pojiStovna tuto skutecnost sdéli pojisténému a dale se pfipadu

nevénuje.

Po pozitivnim rozhodnuti o pojistné udalosti, likvidace pojistné udalosti pfechazi do dalsi
faze, a ke slovu se dostava likvidator, ktery podle potfeby, provede mistni Setfeni. ,V pribéhu
mistniho Setfeni likviddtor ovéri pricinu vzniku uddlosti, rozsah Skody a navrhne zplsoby odstranéni
Skody. Jako odborny konzultant mdZe byt prizvén nezavisly odhadce.” (Bradac, 2004) Jedna se o
odborné posouzeni rozsahu poskozeni, soupis poskozeného majetku, fotodokumentaci a zaznam
dudlezitych okolnosti, zda provedl zasah hasic¢sky zachranny sbor, zda byla Skodni udalost Setfena
Policii Ceské republiky a jiné skute¢nosti. ,Po pojistné uddlosti je normdini, Ze majitel stavby pFikro¢f

neprodlené po odchodu likviddtora k ndpravé Skod a ndlezovy stav jiZ nikdy neuvidime.” (Ort, 2016)

V posledni fazi likvidator stanovi vysi pojistného plnéni a navrh pfedloZi ke schvaleni
oddéleni likvidace, nebo u skod vétSiho rozsahu likvida¢ni komisi, oddéleni, kde kontroluji
vécnou, ale i procesni spravnost postupu likvidace pojistnych udalosti. Po kontrole vécné
spravnosti postupu v souladu internimi pfedpisy v organizacni strukture pojistovny, je vymeérena

Castka pojisténému vyplacena jako pojistné plnéni.

2.1.10 Pojistné, pojistné plnéni a dan z pfidané hodnoty

Podle zakona o dani z pfidané hodnoty (2004) jsou pojistovaci ¢innosti i sluzby souvisejici
s pojisténim od DPH, bez naroku na odpocet dané&, osvobozeny. Pojistné, tedy castka, cena

placena za pojisténi, nepodléha dani z pfidané hodnoty.

Pokud je pojiSténou osobou neplatce DPH, je pojistné pInéni obvykle stanoveno vcetné

DPH. V pfipadé platcd DPH pojistovny vyplaceji pojistné pinéni bez DPH.
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PFi likvidaci Skody u pojiSténi staveb pro fyzické osoby (neplatce DPH) zalezi na tom, jakou

formu likvidace pojistitel (likvidator) po dohodé s pojisténym zvoli.

U malé 3kody, ktera se reSi fakturou, tedy doloZzenim odstranéni Skody danovym
dokladem (prace, material, doprava atp.), ktery doda pojiStény, dostane pojistény pojistné plnéni
vCetné DPH. Pojistnd hodnota se nestanovi, zohlednuji se ale pojistné limity stanovené

Vv pojistnych podminkach.

U 3kody stFedniho rozsahu je moZno likvidaci pojistné udalosti provést rozpoétem. Skodu
pojistovna mUZe ocenit na zdkladé vlastnich tabulek a pojistény dostane pojistné pInéni bez DPH.
Pojistény se oviem i v pribéhu likvidace pojistné udalosti mize rozhodnout jinak, svoje plvodni
rozhodnuti o zpUsobu likvidace pojistné udalosti zménit, a navrhnout plnéni na zakladé

danového dokladu. Pokud to pojistitel akceptuje, dostane pojistény pojistné plnéni vcetné DPH.

U velké Skody se stanovi pojistna hodnota, porovna se s pojistnou Castkou a dale se

postupuje je v souladu s pojistnymi podminkami, zohledriuje se podpojiSténi, pfepojisténi atp.

VySe uvedeny pfistup plnéni s DPH nebo bez DPH zapada do ¢lenéni zpUsobU likvidace
popsanych ve zdroji (Duchackova, 2005) a v kapitole 3.2.4 Ocefiovani v procesu likvidace pojistné

udéalosti.

2.2 UvOD DO OCENOVANI MAJETKU

»Oceriovdni je cinnost, kdy je urcitému predmétu nebo souboru predmetu prirazovdna urcitd

penézni ¢dstka, tj. hodnota.” (Halek, 2009)

Téma diplomové prace predstavuje strukturovany prinik dvou védnich obor0, oceriovani
a pojistovnictvi, jejichz kooperace pfinasi synergicky efekt. D& se konstatovat, Ze integrace
pFistupl a metod ocenovani majetku do pojisStovnictvi je dileZitym pramenem dat a poznatkd, na

kterém jsou postupy v pojiStovnictvi zavislé.

"lednou z definic ocefiovdni je "ndzor na hodnotu”. Oceriovdni Ize také definovat jako "akt nebo
proces rozvijeni hodnotového ndzoru”. Dvé klicova slova v téchto definicich jsou "ndzor" a "hodnota".
Ocenéni je ndzor, protoZe se vyznamné spoléhd na Usudek a zkuSenosti oceriovatele. Neexistuje Zddny
mechanicky proces nebo matematicky vzorec, ktery by mohl urcit pfesnou hodnotu nemovité véci a dva
ruzni oceriovatelé mohou dospét ke dvéma ponékud odlisnym, ale stejné platnym ndzoriim na
hodnotu stejné nemovité véci. Druhym klicovym pojmem v definici oceriovdani je "hodnota". Existuje
mnoho raznych typl hodnoty, trzni hodnota, pojistnd hodnota, investicni hodnota atd., a kaZdy typ

mdzZe byt definovdn riiznymi zpusoby." (Schram, 2006, vlastni preklad)
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V nejstarSich zaznamech z historie lidstva Ize obcas, mimo hlavni osu sdéleni, dohledat i
doprovodné komentafe k cendm staveb, pozemkl nebo jinych véci. Ty se vétSinou tykaji
konkrétnich situaci nakladani s majetkem, nikoli detailnim popisem procesu, jak se ke stanoveni

ceny dospélo.

Zajimavy pfistup stanoveni hodnoty nemovité véci obsahuje pasadz ze Starého zakona,
kde je dokonce popsano, jak cenu urcit a odvozuje cenu pozemku od délky uzivani: ,KdyZ budes
svému bliznimu proddvat pozemek nebo jej budeS od svého bliZzniho kupovat, neposkozujte jeden
druhého. Podle poctu let nakoupis od svého blizniho; podle poctu let, kdy budes sklizet drodu, ti jej
prodd. Cim vice zbyvd let, tim vys3i bude cena. Cim méné zbyvd let, tim bude cena niZ3i, proddvd ti
prece pocet trod.” (Bible, 2009) Zde vyhled budoucich pfijm0 indikuje trZzni vynosovy pfistup, jako
intuitivné a zkuSenosti vedenou teoretickou zakladnu ocenéni obchodovaného pozemku,
s odkazem na pocet budoucich let, pro kterd se d& predpokladat vynos, uZz v dobach
starozakonnich. V 19. stoleti se ocefovani etablovalo jako védni obor. Vyvoj oboru ocenovani
nemovitych véci na nasem historickém Uzemi byl podstatné ovlivnén historickymi udalostmi,

které se v nasi zemi odehravaly.

2.21 Legislativa oceiiovani nemovitych véciv CR

,Nemovitd véc mize mit trzni i uZitnou hodnotu. Oceriovatel musi mit na pameéti toto rozlisent,
kdyZ je poZdddn o ocenéni trZni hodnoty nemovité véci, pro kterou existuje jen omezeny trh. Vhodnym
postupem za téchto okolnosti Ize bud’ konstatovat, Ze trZzni hodnotu nelze urcit, nebo se pokusit
stanovit trzni hodnotu na zdkladé jinych, neZ aktudlnich trZnich udajd, napfiklad stanovenim

reprodukcnich ndkladd.” (Schram, 2006, viastni preklad)

Pojmy a definice, kterymi se Fidi ocefovani nemovitych véci v Ceské republice, jsou dany
platnou legislativou v aktualnim znéni. Je to zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ktery ma
obecnou povahu, vymezuje zpUsoby a postupy oceriovani a odkazuje v podrobnostech u
nékterych taxativné vyjmenovanych ustanoveni na provadéci predpis, ocefiovaci vyhlasku ¢.
441/2013 Sb. Zakon €. 526/1990 Sb. o cenach pak definuje cenu jako konkrétni ¢astku penéz,
ktera byla realizovana pfi sméné zbozi. Ocefiovaci vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o
ocenovani nemovitych véci stanovuje ceny, koeficienty a postupy pFi ocefiovani véci, mjetkovych
prav, pozemkd, staveb, trvalych porost( a jiné. Podle stanoviska Ministerstva financi (MFCR, 2013)
ocenovaci vyhladska neni v rozporu s pravem Evropské unie, nebot pro tuto oblast nejsou direktivy

EU vydavany.
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DalSi pfedpisy vstupujici do ocenovani jsou katastralni zadkon &. 256/2013 Sb., ktery je
zdrojem dat, které slouzi k oceriovani nemovitosti, dale pak katastralni vyhlaska ¢. 357/2013 Sb.,
novy stavebni zakon 283/2021 Sb. z 13.07.2021 (4c¢inny od 1.1.2024) a novy obcansky zakonik
(NOZ) 89/2012 Sb. Zakon o distribuci pojisténi 170/2018 Sb. se vénuje postuplm a chovani
pojistiteld a distributord pojisténi ke klientdim. Kzdkonu 54/2019 Sb., o znalcich, vyhlaska
505/2020 Sb. stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obor( a v pfiloze ¢. 1

uvadi v oboru ekonomika 12 dil¢ich odvétvi pro ocefovani, v€etné ,Ocefiovani nemovitych véci”.

2.2.2 Ocenovani a zakon o ocenovani majetku

Vydanim zakona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. byla do naSeho pravniho Fadu
zatlenéna norma tykajici se zjiStovani cen majetku v pfipadech, kdy sjednané ceny majetku podle
zakona €. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni, nejsou k dispozici, protoZe zbozi a majetek
nejsou predmétem koupé a prodeje a pfitom ocenéni je nezbytné pro majetkové, danové (i

soudni Fizeni.

Zakon o ocenovani majetku (ZOM, 1997) upravuje zpUsoby ocerfiovani majetku a sluzeb
pro Uclely vymezené zvlastnimi predpisy, s vyjimkou cen volné sjednanych na trhu mezi

prodavajicim a kupujicim, kterou upravuje zakon o cenach €. 256/1990 Sb.

Podle ZOM (1997) Ize v Ceské republice identifikovat dva hlavni principy ocefovani
nemovitosti. Prvnim z nich je ocenovani na trznich principech, jehoz vystupem je obvykla cena
nebo trzni hodnota a druhym je tzv. administrativni ocefiovani, jehoZ vystupem je cena urcena
podle zadkona jinak nez obvykla cena, mimoFfadna cena nebo trzni hodnota, a sice cena zjiSténa.
Mimoradnou cenou se pak rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,

osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvladstni obliby. (ZOM, 1997)

.Zdkon o oceriovdni majetku md obecnou povahu. Vymezuje zdkladni pojmy, zpusoby a
principy oceniovdni a odkazuje v podrobnostech u nékterych taxativné vyjmenovanych ustanoveni na
provddéci predpis, oceriovaci vyhldsku. Ocefiovaci vyhldSka stanovuje ceny, koeficienty, pfirdzky a
srdZky pro oceriovdni pozemkd, staveb, trvalych porostd, prava stavby, vécnych bremen, ujmy a jinych

majetkovych prav.” (MFCR, 2022a)

2.2.3 Ocenovani staveb

Stavby se z pohledu zajmu o objekt ocenuji ,podle ulelu uZiti. Nestanovi-li zdkon jinak,

stavba se oceriuje ndkladovym, vynosovym nebo porovndvacim zplsobem nebo jejich kombinaci.”
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(ZOM, 1997) Zvoleny oceriovaci pfistup a vijeho ramci zvolena metoda ocenéni zavisi na

pozadovaném vysledku ocenéni a na Uc€elu, pro ktery se ocenéni vypracovava.

Pro ocefiovani rodinného domu je vhodné jako zakladni pfistup ocenéni pouzit
porovnavaci pristup (Comparative Approach) pro odhad obvyklé ceny, ktery spociva
v porovnani realizovanych cen alespon tfi nemovitosti podobnych parametr(l, prodanych ve
stejném misté k datu ocenéni. Jako vstupni data se pouZivaji realizované prodejni ceny, v pfipadé
stanoveni trzni hodnoty se daji pouZzit i nabidkové ceny od realitnich kancelafi. Vynosovy pFistup
(Income Approach), je zalozen na prevodu budoucich pfijmd, uzitkd, napriklad v podobé cistych
vynosU z pronajmu nemovitosti nebo zisku z prodeje a diskontuje se ke dni ocenéni pomoci miry
kapitalizace. Nakladovy pFistup (Cost Approach) se pak Fidi mySlenkou, Zze hodnota stavby se
odvozuje od nakladl, které by byly k datu ocenéni nutné na vystavbu stejné nebo podobné
stavby. Tento ocernovaci pfistup je nejvhodnéjsi pro ocenovani rodinnych dom0 pro Ucely

pojisténi.
2.2.4 Zakladni kategorie hodnoty nemovitych véci

S pomoci vySe uvedenych pristupl Ize stanovit hodnotu stavby cestou ocenéni na trznich

principech a vystupy, jako jsou obvykla cena a trzni hodnota.

Obvykla cena

jako pravni pojem ,patfi historicky k zakladnim pojmdm uZivanym zejména znalci a odhadci
majetku” (MFCR, 2022) a ZOM (1997) ho vymezuje jako penézi vyjadFenou ¢astku, kterd byla
realizovana pfi prodeji stejného nebo obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku k datu ocenéni. Podle ZOM (1997) obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim alespon tFi
realizovanych prodej srovnatelného majetku. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, jako je napf. lokalita, ale avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti

trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Trzni hodnota

kterou jako pravni pojem definuje ZOM (1997) je odhadovana &astka, za kterou by mohl
byt majetek nebo sluzba sménény k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Stanoveni
trzni hodnoty vychazi ze vSech tF¥i pFistupl oceriovani. Ocerovatel se v ocenéni na trzni hodnotu

musi vyjadrit ke vSem tfem pfistupUm ocenéni a vahy jednotlivych pfistupl ve vystupu ocenéni
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zdlvodni dle konkrétniho pripadu. Napriklad pro potfeby pojiSténi bytovych jednotek nakladova
metoda neni vhodna. Ocenovani bytovych jednotek v praxi vychazi zejména z metody vynosové a
porovnavaci. Pro ocenéni rodinného domu pro potfeby pojiSténi pak je vhodna nakladova

metoda.

Déle Ize pomoci uvedenych ocefiovacich pfistupl stanovit i vystup na netrznim zakladé,

tzv. administrativni ocefiovani, co? je
cena zjisténd

administrativni, Cili podle cenového predpisu, urcena k jinym Gceldm nez k prodeji. Tento
pravni pojem je definovan zdkonem o ocefiovani majetku jako cena urcena jinak neZ obvykla
cena nebo trzni hodnota. Cena zjisténa se stanovi podle provadéci vyhlasky ¢.441/2013 Sb.
Provadéci vyhlaska k zadkonu o ocenovani majetku urcuje zplsoby ocerovani véci, prav a
majetkovych hodnot a postupy pro stanoveni obvyklé ceny i trzni hodnoty nemovitosti a
ostatniho majetku a sluzeb, jakoZ i uplatfiovani urcenych koeficientd, odvodd a srazek z cen.
~Novy & 1c pak stanovi, Ze spolu s urlenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trZni hodnoty se urci i
cena zjisténd. Pripadné rozdily v ocenéni je tfeba ndleZité odivodnit. Stanoveni zjiSténé ceny slouZi jako

kontrolni cenovd hladina pro srovndni urovné ocenéni.” (Bradac, 2021)

2.2.5 Volba ocenovaciho pfistupu

Pokud ocenéni potfebuje zadavatel za Ucelem zjiSténi zakladu dané z nemovitych véci,
rozhodne se ocefiovatel pro ocenéni podle cenového pfedpisu, protoze jinou moznost volby
zakon o ocefovani majetku nedava. Pokud si ocenéni vyzada investor, zvoli vynosovou metodu,
protoZze je pro néj podstatna vynosova hodnota investice. Metodu porovnani voli subjekt,
zajimajici se o koupi nebo prodej nemovitosti. V pfipadé ocenéni za Ucelem pojiSténi nebo pro
potfeby likvidace pojistné udalosti se voli metody nakladového pfistupu, tedy za kolik by bylo

moZno nemovitost nové pofidit.

Zakon o ocenovani majetku uvadi, Ze ocefiuje-li se stavba nakladovym pfistupem, vychazi
se ze zakladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z nakladli na porizeni stavby; ze zohlednéni
charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a z technického nebo moralniho opotfebeni

stavby.

2.3 OCENOVANI STAVEB V POJISTOVNICTVI

Tato Cast textu pfedstavuje metody ocefiovani v pojistovnictvi a vysvétluje vypocet

pojistné Castky a pojistné hodnoty. Podle Némecka a Janaty (2010) ma kazda pojistovna svoje
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vlastni ocefovaci pFistupy a pojiStovny se nesnazi o jejich sjednoceni. Je otazkou, nakolik plati

toto zjiSténi jeSté dnes.

Pro ocerovani rodinnych domd, pro pojistné Gcely, neexistuje zadny legislativné zavazny
postup, ktery by bylo nutné dodrzZet. Ocefiovatel by se mél Fidit obecné spolecensky uznavanymi
moralnimi zasadami a standardy, jakoZ i praxi pojiStovny, pro kterou se ocenéni zpracovava.
V zahranici vétSinou nejde o regulaci statni, ale o regulaci provadénou profesnimi organizacemi,
kterd pak nabyvad podobu narodnich ocenovacich standardd, resp. doporuceni, jak pfi ocenéni

postupovat, v sektoru ocenovani nemovitych véci pfedevsim.

"Pojistovny obvykle pracuji s reprodukcni cenou nemovitosti a do jeji vyse také hradi Skodu
v pripadé pojistné uddlosti. Zplsob vypoctu vyse Skody je ddn pojistnymi podminkami a pojistnou
smlouvou ~ zda se bude kromé ndkladd na opravu uvaZovat i se zhodnocenim ev. znehodnocenim

nemovitosti provedenou opravou." (Bradac, 2009)

Pojistna Castka pro potreby pojisténi se objevi v pojistné smlouveé ve vysi ceny nové, ktera

se stanovi v rdmci nadkladového pfistupu jako hodnota reprodukénich nakladd.

2.3.1 Nakladovy pfistup oceiiovani (Cost Approach)

V naprosté vétsiné pripadl je predmétem ocenéni funkéni celek stavby a pozemku.
Z pohledu pojisténi stavby je ovSem mozné, oddélit od sebe hodnotu pozemku a hodnotu stavby.

Prace se vénuje pouze ocenéni stavby.

Nakladovy pfistup je zaloZzen na nakladech na stavbu béhem planovani a vystavby a
pouziva tyto naklady k vyjadieni ceny stavby. Nakladovy pfistup je vhodny pro situace, kdy
nemovitd véc nepfinadsi pfimé prijmy nebo ma konkrétni Ucel, jako jsou Skoly, parky, vefejna
nameésti, jakozZ i budovy urcené pro bydleni, pokud nejsou pfedmétem obchodu. Z historie je
zfejmé, Ze s vyhradou ndkladd na udrzbu bude nemovitd véc v pribéhu casu trvale nabyvat na

hodnoté.

Vystupy metod nakladového pfistupu jsou konstruovany tak, aby zobrazovaly soucasné
naklady na nahradu nebo na reprodukci majetku. Ocenovatel vyuZiva data o mistnich stavebnich
nakladech, mzdovych sazbach a dalSich faktorech k urceni, kolik by stala nova vystavba budovy,
podobna té, ktera je ocefiovana. Pro potfeby stanoveni pojistné ¢astky, resp. hodnoty / nové ceny
referencniho rodinného domu byl proto zvolen nakladovy pfistup. | kdyZ mohou existovat dalSi
faktory pro moderaci tvorby ceny, jako je umisténi stavby, pohledové horizonty ¢i kvalita
obcanské vybavenosti, tyto se v nakladovém pfistupu pFi ocenéni referen¢niho rodinného domu

pro potfeby pojisténi neodrazi.
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Cilem tohoto pfistupu je, dospét k zavéru, za kolik by bylo moZzno poskozenou stavbu
obnovit. Vzhledem k tomu, Ze za pojistnou ¢astku podle NOZ (2012) odpovida pojistnik,
pojistovna ma skutecny dlivod vénovat se ocenéni stavby a stanoveni pojistné hodnoty az poté,

co bylo realizovano riziko, doSlo ke Skodni udalosti a tato byla oznamena pojistiteli.

2.3.2 Metody nakladového pfistupu (Cost Approach Methods)

Ze zpUsobl ocenovani na trznich principech, které uvadi zakon o ocefiovani majetku, a
které jsou vhodné pro ocefiovani staveb, pro potfeby pojiStovnictvi, Ize uvést t¥i zakladni
metody ocerovani staveb: metodu poloZzkového rozpoctu podle materialu, metodu rozpoctu

podle agregovanych poloZek a metodu podle technicko-hospodéaFskych ukazatelli THU dle CSN.

Vysledkem poufziti uvedenych tfi metod je vzdy nakladové stanoveny odhad reprodukéni
pofizovaci ceny (nova cena, vychozi cena) budovy, za kterou by bylo mozné nemovitost poridit

k datu ocenéni.

Rozpoctova metoda scita stavebni polozky podle pouZitého materialu (cena za jednotku x
mnozstvi), cihly, beton atp., metoda agregovanych poloZek pak podle funkce jednotek, napf.
stfecha, zdivo, vyplné otvor( atp. Metoda THU agreguje celou stavbu do jednoho ukazatele a
provadi kalkulaci hodnoty pomoci ceny za m® obestavéného prostoru. Obestavény prostor
budovy Ize spocitat podle stavebni dokumentace. Vyslednd cena novd muze pak byt podle

potfeby korigovana o opotfebeni na ¢asovou cenu (vécnou).

Ort (2017) uvadi, Ze naklady na pofizeni majetku jako nového jsou naklady na vybudovani
stejného majetku pfi soucasnych cenach, pfi poufZiti stejnych materiald, stavebnich a vyrobnich

norem, projektu, celkového usporadani a kvality provedeni.

2.3.3 Ocenovani staveb a typy pojistné hodnoty

Némecek a Janata (2010) uvadi, Ze nova cena a reprodukZni hodnota, resp. vychozi cena
nemovitosti vyjadfuji totéz. Co se tyka algoritmu vypoctu, Ize stézi pfedpokladat, Ze by nékdo pro
potfeby pojisténi a stanoveni pojistné ¢astky pro rodinny ddm provadél stavebni rozpocet.
Vypocet zaloZzeny na jednotkovych cendch za 1m? obestavéného prostoru nebo 1m? zastavéné

plochy je zpracovan v provadéci vyhlasce k zdkonu o ocefovani majetku.

Hodnota reprodukénich nakladd, nebo-li vychozi cena, nova cena, znamené ¢astku, za
kterou Ize poridit k datu ocenéni v dané lokalité ekvivalent pojisténé véci v nové, neopotifebené

podobé&. Neni nutné, aby se nova cena shodovala s cenou, za kterou klient pojisténou véc
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v minulosti pofidil, tzn. s pofizovaci, historickou cenou. Pojem nova cena je pojem pouzivany

predevsim v pojiStovnictvi a ,u této ceny se neodecitd opotrebeni.” (Bradac, 2004).

Vécna hodnota, nebo-li Casova cena, je pak odhad nové ceny snizené o opotfebeni.
Casovou cenou se rozumi ¢astka, za kterou je mozno novou stavbu pofidit v cenové trovni k datu

ocenéni, tedy hodnota reprodukénich nakladl stavby, snizend o pfimérené opotrebeni.

Pro ocenéni pojistné hodnoty stavby se pro potfeby pojisténi se da pouZit i obvykla cena
stanovena ocenénim na trznich principech, ta ovsem zohlednuje polohu pojisténé nemovitosti a
je tedy vhodnd spiSe pro pojisténi bytovych jednotek, nikoli rodinnych domU. Pro pojisténi
rodinnych domU se nejcastéji pouzivd nova cena, kterd se stanovuje nakladovym zplsobem
ocenéni. Tento zplsob odpovidd podstaté pojisténi majetku, kdy je cilem v pripadé pojistné

udalosti nahradit poskozeny majetek novym.

2.34 Opotiebeni staveb

Podle Blackledge (2009) je opotfebeni (deterioration) snizeni hodnoty majetku zptsobené
opotfebenim konstrukce budovy v dUsledku jejiho stafi, stavu a zvySeni pravdépodobnych
nakladd na budouci Udrzbu. (vlastni pfeklad a interpretace) Je to ,ztrdta uZitné hodnoty v dusledku
fyzického opotrebeni aktiva nebo jeho soucdsti v diisledku jeho stari a pouZivdni.” (IVSC, 2022, vlastni

preklad) Opotfebeni se udava v % z hodnoty nové stavby.

Opotrebeni stavby se v praxi urCuje podle provadéci vyhlasky k zakonu o ocefiovani
majetku. ,Cena stavby se pfimérené sniZi o opotrebeni vzhledem k jejimu stari, stavu a predpoklddané
dalsi Zivotnosti stavby nebo jeji cdsti. Vypocet opotfebeni se provede metodou linedrni nebo

analytickou.” (vyhlaska 441/2013 Sb.)

Tim, Ze se odelte opotfebeni, se stanovi skutecna technicka hodnota k datu ocenéni

stavby. Pro stanoveni opotfebeni stavby se pouZivaji rizné metody vypoctu.

Linedrni metoda predpoklada, Ze opotfebeni roste pfimo Umérné s casem. ,Pri pouZiti
linedrni metody se opotfebeni rovnomérné rozdéli na celou dobu predpokiddané Zivotnosti. Rocni
opotrebeni se vypocte délenim 100 % celkovou predpoklddanou Zivotnosti. PouZije-li se pro vypocet

opotrebeni linedrni metoda, opotiebeni miZe Cinit nejvyse 85 %.” (vyhlaska 441/2013 Sb.)

Analytickd metoda pocitd vaZzeny pramér opotrebeni jednotlivych kontrukci a
jednotlivych komponent stavby samostatné. Tato metoda je vhodna pro vypoclet opotfebeni

stavby, kdy vypocet linedrni metodou je nevystizny nebo opotfebeni je vétsi nez 85 %.
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Déle se pouzivd metoda kvadraticka (Eytelweinova, Starkova). ,Priibéh Opotrebeni je zde
vyjadren kvadratickou funkci s tim, Ze v poldtku je opotfebeni velmi nizké, v konecné fdzi pak stoupd
velmi strmé” (Bradac, 2009) Metoda semikvadratickd (Ungerova, Abelesova), pak udava

opotfebeni jako prlimér mezi metodou linedrni a metodou kvadratickou.

2.3.5 Zaver

U pojisténi rodinného domu, predevsim pro pfipad totalni Skody, je tfeba vZzdy vychazet
z ocenéni pojistné hodnoty na hodnotu reprodukénich nakladl, odhad nové ceny, za kterou by
bylo mozno postavit novy stejny nebo podobny ddm na stejném misté nebo v podobné lokalité.
EVS (2020) definuje pojistnou hodnotu (insurance value) jako naklady na reprodukci poSkozeného

majetku za materidly podobného druhu a kvality bez jakéhokoli odpoctu za opotfebeni.

24 ZAHRANICNI OCENOVACI STANDARDY

V soucasné dobé existuje ve svété nékolik obecné uznavanych oceriovacich standardd,
které predstavuji hlavni standardiza¢ni dokumenty v oblasti ocefovani aktiv. Jejich snahou a
cilem je, definovat pristupy a metody ocenovani tak, aby byly celosvétové, nebo pfipadné nékteré
z nich, regionalné pfijatelné a uznavané ocenovateli, a vytvofit tak harmonizovanou praxi
zalozenou na stejnych kritériich. Za podstatné jsou voboru povazovany tzv. Mezindrodni
standardy ocenovani IVS organizace IVSC, ktera se prezentuje jako mezinarodni hlas profese
ocenovani nemovitosti, se sidlem v Londyng, dale pak evropské standardy EVS skupiny asociaci

odhadcl TEGoVA se sidlem v Bruselu a standardy britské asociace RICS.

241 Organizace

Mezinarodni ocenovaci standardy IVS vydava Rada pro mezinarodni ocenovaci standardy
IVSC (IVS, 2022), Evropské oceriovaci standardy EVS vydava Evropské sdruzeni asociaci
ocenovateld TEGoOVA (EVS, 2020) a Standardy RICS vydava Kralovsky institut diplomovanych
znalcl (RICS, 2022). Uvedené standardy, které jsou uznavany témér ve vSech zemich EU jako

odborny zaklad pro ocefiovani, nejsou soucasti pravniho fadu CR.

International Valuation Standard Council

Rada pro mezinarodni ocenovaci standardy (dale jen IVSC) je neziskova organizace
registrovand ve staté lllinois se sidlem v Londyné. Organizace udava orientaci standardu

v celosvétovém ocenovani. Pivodné byla zaloZzena v roce 1981 jako ,International Assets
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Valuation Standards Comitee” vyznamnymi svétovymi institucemi pro oceriovani nemovitosti.
V roce 1994 se nazev zménil na ,International Valuation Standards Comittee”. Po restrukturalizaci
v letech 2007 az 2008 dostala organizace jméno ,International Valuation Standard Council”.
V soucasné dobé se organizace rozsifila o profesni sdruzeni ocefiovateldl mnoha druhd majetku,
v€etné strojl a zafizeni, nerostnych surovin, nehmotného majetku i podnikd. Jeji ¢lenové
zastupuji vice nez padesat rlznych zemi. IVSC usiluje o vytvoreni jednotného souboru

celosvétovych standardl na ocefiovani vSech aktiv a pasiv.

Ceska republika neni v organizaci IVSC vedena ani jako ¢len, ani jako pFidruzeny partner.

Zdroj: https://www.ivsc.org/members/. Clenem vyboru BUSINESS VALUATION BOARD je oviem

Jan Marek, vykonny Feditel Evropského institutu pro ocenovani (EVI), se sidlem v Praze. Zdroj:

https://www.ivsc.org/boards/, https://www.ivsc.org/wp-content/uploads/2023/10/IVSC-Annual-

Report-2022-23.pdf (IVS, 2023).

The European Group of Valuers’ Associations

Po zaloZeni IVSC nasledoval vznik evropské organizace sdruZujici narodni asociace
ocenovatell v Evropé v roce 1997, ,Evropské sdruZeni asociaci ocefiovatel(” (dale jen ,TEGoVA").
Predchldce této organizace, The European Group of Valuers of Fixed Assets, které bylo zaloZzeno
v roce 1977, vydaval evropské ocerovaci standardy uz od pocatku 80. let. Aktualni, devaté vydani
EVS standardd, , The Blue Book”, je Uc¢inné od 1. ledna 2021. Zakladnim cilem organizace TEGoVA
je zvefejfiovat vSeobecné uznavané standardy pro ocefiovani majetku a jejich naslednou
implementaci, a to jak v EU, tak vzemich stfedni a vychodni Evropy. Evropské ocerfovaci
standardy (dale jen ,EVS"), obecné zndmé jako "Modra kniha", se v poslednich letech staly

charakteristickym znakem ocefovaci praxe v Evropé.

Modra kniha EVS 2020 je nejnovéjSim vydanim Evropskych ocefiovacich standardd (EVS).
Jedna se o soubor mezinarodné uznavanych standardd pro ocefiovani aktiv a pasiv. Cilem EVS je

podpofit konzistentnost, transparentnost a profesionalitu v ocefiovaci praxi.

Nade zemé je od roku 1993 diky Ceské komore odhadc(i majetku, dale jen CKOM, (Czech

Chamber of Appraisers) ¢lenem organizace TEGoVA. Zdroj: https://tegova.org/members/cca.

Royal Institution of Chartered Surveyors

vvvvvv

(dale jen ,RICS"). Organizace byla zaloZena v roce 1792 ve Velké Britanii a v soucasnosti plsobi
globalng, véetné Ceské republiky. RICS vytvaFi a reguluje standardy pro ocefovani nemovitosti

zarucujici konzistentnost, jednotnou metodologii prace a ovéFené postupy ocefiovani nemovitosti
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v souladu s celosvétovymi odbornymi standardy. ,Cervend kniha” RICS je od roku 2022
harmonizovéna se standardy IVS. RICS m& v CR vice neZ 100 registrovanych &lend. (Zdroj,

https://www.rics.org/networking/find-a-

member.html?firstname=&lastname=&town=&country=Czech+Republickmember grade=&exper

t witness=&accrediation=&page=1)

2.4.2 Oceiiovani podle zahrani¢nich standardu

IVS, EVS, jakoZ i RICS maji formu globalné uzndvanych doporuceni a uZivaji se i v CR.
Doporuceni jsou rdmcova, standardy nejsou pravné zavazné, predstavuji ve spojeneckém
zahranici obecné uznavané pojmy a pfistupy v ocefiovaci praxi, podporuji transparentnost a
jednotnost ocefiovani a umozfuji srovnani. Standardy se stavaji povinné az na zakladé

konkrétniho smluvniho vztahu, kdyz se na jejich pouziti smluvni strany dohodnou.

Nasledujici text obsahuje vybrané pasaZe ze zahrani¢nich standardd, pficemz se vénuje
pozornost pristuplim a metoddm, které jsou z pohledu oceriovani rodinného domu pro Ucely

pojisténi podstatné.

2.4.3 Ocenovaci pristupy a metody IVS

Zdrojem poznatkl v této kapitole je verze standardl IVS, kterd nabyla Gc¢innosti 31. ledna

2022.

IVS se sklada ze zavaznych pozadavkd, které je tfeba dodrzet, aby bylo mozné deklarovat,
Ze ocenéni bylo provedeno v souladu s IVS. Osu ocenovani v IVS tvofi tfi zakladni ocenovaci
pristupy, obecné standardy, platné pro ocefovani vSech aktiv (Assets). Obecné standardy IVS 105
obsahuji hlavni ocefiovaci pFistupy (u nas metodika), trzni pfistup (Market Approach), vynosovy
pfistup (Income Approach) a nakladovy pfistup (Cost Approach). V zavislosti na povaze aktiv
ur€enych k ocenéni, dostupnych datech, skutecnostech a okolnostech souvisejicich s ocenénim
mohou byt k ocenénf aktiv pouzity vSechny tfi hlavni pfistupy. V rdmci ocerovacich pristupl jsou
stanoveny metody, vhodné pro néktera aktiva a konkrétni pfipady. Aktiva ur¢ena k ocefiovani
jsou rozdélena do skupin: Podniky a obchodni podily, Nehmotna aktiva, Nefinan¢ni zavazky,
Zasoby, Budovy a zafizeni (za Ucelem vyroby nebo dodavek zbozi nebo sluzeb nebo pro

administrativni Ucely), Prava k nemovitym vécem, Developerské projekty a Financni nastroje.

Ne kazdy ocenovaci pfistup a metoda jsou vhodné pro vSechny mozné situace. Standard
IVS nevyZaduje, aby ocerovatel pouZil k ocenéni aktiva vice nez jednu metodu, zejména pokud

ma vysokou miru dlvéry v presnost a spolehlivost metody, kterda ma byt pouZita s ohledem na
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okolnosti ocenéni. Pro aplikaci vhodného oceriovaciho pfistupu se ocerovatel musi Fidit povahou
a standardem hodnoty daného aktiva. Oceriovatel by s cilem objektivniho porovnani vysledk

ocenéni mél zvazit poufziti vice pFistupl a metod.

| kdyZ standardy IVS obsahuji diskusi o nékterych metodach v ramci nakladového, trzniho
a vynosového pfistupu, neposkytuji vyCerpavajici seznam vSech moZnych metod, které mohou
byt pro ocenéni pouZzity. Standardy IVS,na rozdil od EVS i RICS, viz dale, neprosazuji vyslovné
jednu vybranou metodu ocenéni (ani v ramci nakladového pfistupu) jako "nejlepsi”, napfiklad pro
ocenéni pojistné hodnoty standardniho rodinného domu a nejsou uvedeny pfistupy ani metody,
které by byly nejvhodnéjsi pro potfeby pojisténi. Vybér vhodné metody nebo metod pro kazdou

ocefovaci zakazku je odpovédnosti ocefiovatele nebo zadavatele ocenéni aktiva.

TrZni pFistup (Market Approach)

Trzni pfistup poskytuje Udaj o hodnoté porovnanim aktiva s identickymi nebo

srovnatelnymi, podobnymi aktivy, o nichZ jsou k dispozici data o cenach.

Vynosovy pristup (Income Approach)

Vynosovy pfistup poskytuje Udaj o hodnoté pfepoctem budouciho penéZzniho toku na
soucasnou hodnotu. Podle vynosového pfistupu se hodnota aktiva urcuje na zakladé hodnoty

vynosU, penéznich tokd nebo Uspor nakladd, které aktivum generuje.

Ndkladovy pristup (Cost Approach)

Nakladovy pfistup poskytuje Udaj o hodnoté aktiva na zakladé premisy, Ze kupujici
nezaplati za aktivum vice, nez by Cinily ndklady na ziskani aktiva stejného uzitku, at uz koupi nebo
vystavbou, pokud s tim nejsou spojeny nepfimérené Casové naroky, nepohaodli, riziko nebo jiné
faktory. Tento pfistup poskytuje Udaj o hodnoté na zakladé stanoveni soucasné nahradové nebo
reprodukéni ceny aktiva, pfi odecteni fyzického opotfebeni a ostatnich relevantnich forem

znehodnoceni.

IVS neurcCuje pfimo metody pro ocenovani rodinnych dom0, a proto se pro jejich
ocenovani daji pouZit principy uvedené v obecnych standardech IVS 105. Ze standardl IVS je pro

ocenéni pojistné hodnoty rodinného domu vhodny nakladovy pristup a jeho tfi metody:
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metoda nékladi nahrazeni vychazi z replikace uZitecnosti,

metoda reprodukénich ndkladd, pokud naklady na replikaci uZiteCnosti by byly vy3si, neZ naklady na

vytvoreni repliky, nebo

metoda sumace, pomoci ocenéni a secteni hodnoty dil¢ich aktiv , které jsou soucasti ocenovaného

aktiva.

Standardy IVS jsou zaloZeny na principu vSeobecné shody. To znamena, Ze ocefiovani by
mélo byt provedeno tak, aby odpovidalo ocekavani vétSiny rozumnych lidi. IVS stanovuji obecné

pFistupy k ocefovani, ale umoznuji urcitou flexibilitu v zavislosti na konkrétni situaci.

2.4.4 Ocenovaci pristupy a metody RICS

Zdrojem poznatk( v této kapitole je verze RICS 2022, ,Red Book” (Cervend kniha), ktera

nabyla ucinnosti 31. ledna 2022.

Hlavnim dlvodem pro vydani této novely globdlnich standardld RICS je pFijeti a
zohledné&ni zmén v Mezinarodnich ocefiovacich standardech IVS, které ,Cervena kniha” - RICS
Globalni standardy, s Uc¢innosti od 31. ledna 2022 pfijimaji, uplatfuji a v textu na né odkazuji. Pro
Cleny organizace i dalSi provozovatele ocenovani tyto standardy stanovuji, Zze ocenéni budou
provadéna v souladu s IVS, podporuji a zvysuji kvalitu ocerovani a udrzuji vysokou Uroven davéry
verejnosti. Tento pfistup je vsouladu s dobrovolnymi pokyny Organizace spojenych narodu
(OSN), které nabadaji jurisdikce zemi ke zvySeni transparentnosti a konzistenci standardl pfi

ocenovani.

Rozhoduijici pro RICS je Cast 4: Technické a provadéci standardy ocefovani, a zavazny
standard a VPS 5 Pristupy a metody oceriovani, ktera aplikuje Mezinarodni standardy oceriovani
(IVS) 105 Pristupy a metody ocenovani. ,Dalsi podrobnosti o pouZiti pristupli a metod Ize nalézt

v Mezindrodnich ocefiovacich standardech v oddilu IVS 105.” (RICS, 2022, vlastni preklad)

Ocefovacim pFistupdm se v RICS vénuje Cast 5: Aplikace ocefiovani - VPGA Valuation
applications, Standard VPGA7 - Ocenovani osobniho majetku, vcetné uméleckych predmétl a
staroZitnosti a Oddil 5: Ocefovani, ocefiovaci pFistupy a aplikace popisuje pfistupy k urceni trzni
hodnoty tak, jak jsou definovany v IVS 105. Jsou to: trZzni porovnavaci, nakladovy a vynosovy

pristup.
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Ndkladovy pristup podle RICS

Nakladovy pfistup podle RICS (2022) poskytuje udaj o hodnoté zaloZzeny na ocenéni
soucasnych nakladd na reprodukci nebo vytvofeni nemovitosti stejné kvality, uZitné hodnoty a
prodejnosti. Nakladovy pFistup RICS rozliSuje, podle povahy reprodukce, tfi metody ocenovani,
které se daji zaradit do skupiny metod reprodukénich nakladd IVS. Je to oceriovaci model na bazi
KOPIE, ¢ili nahrada kopii nebo nahradou vyrobenou jinymi prostfedky, kdy originalni predmét je
reprodukovan co nejblize originalu, pokud jde o povahu, kvalitu, pouziti a stari material( a
vyrobni techniku. Pokud je kopie vytvorena plvodnim autorem, nazyva se REPLIKA. Nahrada
formou FACSIMILE je pak presnd kopie plvodniho predmétu, vytvorend z materidld velmi

podobné povahy, kvality a stari, za pouziti technik nebo vyrobnich metod ptvodniho obdobi.

PFi pouZiti nakladového pristupu RICS (2022) by mél ocehovatel z pohledu povahy
reprodukce analyzovat relevantni a vhodné Udaje o nakladech, aby ocenil naklady na nahradu.
Ocenovatel by si mél byt védom, Ze povaha reprodukce (kopie, replika nebo faksimile) bude mit
vyznamny vliv na vyslednou hodnotu a odpovidajicim zplsobem upravit své ocenéni. Podle RICS
(2022) jsou tyto metody (tj. kopie, replika nebo faksimile) obvyklé pouze pro ucely pojisténi,

pokud neni mozné stanovit hodnotu pomoci jiné metody. (vlastni pfeklad a interpretace)

~Metody oceriovdni mohou zahrnovat celou fadu analytickych ndstroju nebo technik a také
riizné formy modelovdni, z nichZ mnohé pouZivaji pokrocilé numerické a statistické metody. Obecné

k vnitini nekonzistenci, napriklad ve vztahu k prijatym predpokladim.” (RICS, 2022).

RICS Red Book nezminuje organizaci TEGoVA, ani standardy EVS. Pro dalsi praci se

Standardy RICS povaZuji za harmonizované se standardy IVS.

2.4.5 Ocenovaci pristupy a metody EVS

Zdrojem poznatk( v této kapitole je posledni verze EVS, devata edice 2020, European

Valuation Standards, zvané ,Blue Book” (Modra kniha), ktera nabyla G¢innosti 01.01.2021.

LStandardy byly vytvoreny v pfesvédCeni, Ze oceriovaci profese si musi byt védoma skutecné
pridané hodnoty, kterou kvalitni ocefiovdni prindsi trhiim a spolecnosti, a musi klientdm a orgdnim
vefejné spravy vstipit pochopeni toho, jak se ke stanoveni hodnoty dospélo.” (EVS, 2020, vlastni

preklad)

Modra kniha je rozdélena do 7 kapitol, z nichz Kapitola I. se vénuje evropskym
standardim oceriovani (EVS) a metodickym pokynim (EVGN). Na rozdil od IVS obsahuje EVS

pokyny pro ocenovani pro Ucely pojisténi. Pokyn EVGN 3 Valuation for Insurance Purposes je
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voditkem pfi posuzovani pojistné hodnoty a nakladd na nahradu Skody nebo ztraty na
nemovitostech. Pojistnd hodnota (Insurable Value) je definovana jako naklady na reprodukci
poskozeného majetku za materialy podobného druhu a kvality bez jakéhokoli odpoctu za

opotFebeni.

LTradicnim dcelem pojistné ochrany je nahradit $kodu zplsobenou poskozenim. Stanoveni
pojistné hodnoty nebo ndkladd na obnovu musi byt zaloZeno na pinych ndkladech na obnovu, nikoli
na trzni hodnoté nebo jiném zdkladu, pokud znalec nebo pojistnd smlouva vyslovné nestanovi jinak.”

(EVS, 2020, vlastni preklad)

EVS pro stanoveni pojistné hodnoty pouziva dva ocefiovaci nakladové pristupy a to, nové
nahradové naklady (NRC - new replacement cost) a ndhradové naklady s opotFfebenim (DRC -

depreciated replacement cost).

NRC ,Ndhradové ndklady jsou ndklady na nahrazeni poskozeného majetku materidly
podobného druhu a kvality, bez jakéhokoli odpoctu za opotfebeni. Pokud je oceriovatel povéfen, aby
pouZil DRC - ndhradové ndklady s opotrebenim, nebo je-li to vhodné, musi oceriovatel stanovit NRC -
nové ndhradové ndklady a poté provést odpocet za stdrnuti a opotfebeni konstrukce. Toto kryti se
rovnd adekvdtni ndhradé budovy ve stdvajicim stavu, nikoli jejimu nahrazeni novou stavbou.” (EVS,

2020, vlastni preklad)

Z pohledu stanoveni pojistné hodnoty rodinného domu se pouzije spiSe ocenovaci

pristup NRC novych ndhradovych nakladd. U nés je to ocenéni na novou cenu.

Existuje hierarchie definic: pfistupy, metody a modely. Pfistup je prvni Uroven v hierarchii
definic. Kazdy z téchto hlavnich pfistupl k ocefovani zahrnuje rizné podrobné metody a v rdmci

téchto metod existuji rizné modely.

Ocenovacim pristupdm se vénuje kapitola Il. Metodika ocerovani. Podkapitoly 6 a7z 8
popisuji tfi zakladni ocenovaci pristupy, Comparative Method (porovnavaci metoda, mysli se
tim zfejmé Market Approach), Income Approach (vynosovy pfistup) a Cost Approach (nakladovy
pFistup). Mezindrodni standardy Ucetniho vykaznictvi, International Financial Reporting Standards
IFRS, hovofi o "technikdch oceriovdni", zatimco oceriovatelé jsou spise zvykli na "metody oceriovdni™.
IFRS 13 stanovi tfi techniky oceriovdni: trZni pfistup, ndkladovy pfistup a vynosovy pristup.” (EVS,
2020, vlastni preklad)

.V rdmci tri zékladnich pristupl oceriovdni existuje fada metod ocefiovdni, které se pouZivaji
v zavislosti na tom, jok se na konkrétnim trhu vyvinula praxe ocefiovdni nemovitosti. Tyto metody se

pouZiji pro jeden nebo vice ze tri zdkladnich pristupl, podle potreb ocenéni, na zdkladé druhu
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nemovitosti, dostupnych tdajd, tcelu ocenéni, povahy klienta, podle mistniho prdvniho rdmce atd.”

(EVS, 2020, vlastni preklad)

EVS se na rozdil od IVS vice zaméfuji na vymezeni formatu vystupu ocefovani. "Ocenéni
musi byt pfedloZeno v jasné pisemné formé na profesiondini trovni, musi byt transparentni, pokud jde
0 pokyny, ucel, pfistupy, podklady, metody a zdvéry ocenéni, jakoZ i o jejich pouliti, jok je uvedeno

v dohodnutych podminkdch zakazky." (EVS, 2020, vlastni preklad)

"TEGOVA se v souladu s ¢ldnkem 110 Rimské Smlouvy zroku 1957 (ZaloZeni Evropského
spolecenstvi) a dalsSich smluv o ES a EU zavdzala vytvorit standardy, které budou kompatibilni
s globalizaci obchodu. V tomto smyslu také Celosvétovd vseobecnd dohoda o clech a obchodu, GATT
The General Agreement on Tariffs and Trade doporucila, aby se pfi vytvdreni EVS, kde je to mozné,
dodrzovaly standardy IVS. Tato harmonizace je vyznamnd z ddvodu transparentnosti a zamezeni

diskriminaci, které jsou ddleZité pro liberalizaci svétového obchodu.” (Bradac, 2009)

Pokud jde o mezinarodni akreditace, udéluje TEGoVA prostfednictvim svych asociaci
Awarding Member Association (AMA) nebo Residential Awarding Member Association (R-AMA)
tituly Recognised European Valuer (REV) a TEGoVA Residential Valuer (TRV), coZ jsou uznani
ocenovatell o jejich zpUsobilosti, znalostech, kvalifikaci a odbornych zkusenostech, o dodrzovani
standard( EVS a pfislusnych kodex( chovani a minimalnich pozadavkd na vzdélani (MER), navic o
neustalé aktualizaci a recyklaci znalosti podle poZadavkl definovanych pro kontinualni profesni

rozvoj (CPD).

EVS standardy ocenovani podléhaji stale vétSimu vlivu prava EU na financni a realitni trhy.
Legislativa EU nadale pronikd do ,Modré knihy” (EVS 2020) vice neZ v predchozich vydanich,
vSechny definice a pojmy jsou v souladu s pravem a politikou EU. EVS 2020 v textu standardy IVS
nezminuje, RICS zminuje jako alternativu. Podle Evropské centralni banky ECB (EVS, 2020) sice
plati, Ze nemovitosti by mély byt ocefovany jak v souladu s evropskymi standardy (Blue Book),
tak i dalSimi zavedenymi standardy, jako jsou pokyny RICS Kralovského institutu autorizovanych
odhadct, oviem v pripadé jakéhokoli rozporu by mély mit EVS pfednost. VySe uvedeny pfistup
ale zfejmé stale jeSté odrazi postoj ECB platny pfed vystoupenim Spojeného kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska z Evropské unie 31. ledna 2020. Soucasny vztah EVS k RICS po nabyti

ucinnosti posledni novely RICS z 31. ledna 2022 se zjistit nepodafilo.
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2.4.6 Komparace IVS a EVS

Zdrojem poznatk( v této kapitole je porovnani oceriovacich pfistupd a metod uvedenych
v zahrani¢nich standardech. Porovnavaji se pfistupy IVS a EVS, pficemZ standardy RICS se

povazuji za harmonizované s IVS, viz kapitola 2.4.4.

Existuji urcité rozdily v pouzivani zavedenych pfistupll a metod v procesu oceriovani,
ovSem vzhledem k tomu, Ze EVS (1997) od pocatku Cerpa inspiraci z IVS (1981) i z RICS (1792),
v zdsadé, po obsahové strance, ve formulacich a vykladu standardU v této oblasti nejsou zietelné

vécné rozdily.

Systém IVS ma prehlednéjsi strukturu nez EVS. Systém IVS, standardy hodnoty, ocenovaci
pristupy a standardy aktiv pfindsi prehlednéjSi a metodicky strukturovanégjsi pfistup. IVS

standardy poskytuji volnéjsi prostor pro expertni ¢Cinnost oceriovatele pfi ocefiovani majetku.

EVS klade dlraz na provedeni a formu ocenéni, pficemZ zfejmé& omezuje prostor pro
vlastni praci ocenovatele na konkrétni zakazce. EVS systém je podrobnéjsi nez IVS a kromé definic
standard(l, pristupl a metod se vénuje i vztahUm ocenovani k udrzitelnosti, evropskym
informacnim zdrojlim vyuzitelnych pro ocenovani, dopadiim energetické naroc¢nosti budov na
ocenovani, zohlednéni vlastnickych podild na obytnych nemovitostech chranénych zdkonem,
ndjemnim vztah(m, pokrocilym statistickym metoddm, zplsobdm méreni, poZzadavkim na
vzdélani ocenovatell, uznavani kvalifikace oceriovatell a vytvareni dalSich standardd

v ndvaznosti na pravni predpisy EU, jakoZ i dopadim dotaci (subsidies) na ocefiovani nemovitosti.

24.7 Zaver

Standardy IVS, RICS ani EVS nezmifiuji rodinné domy jako aktivum, ani pFistupy a metody
vhodné k jejich ocenovani. Standardy EVS a RICS ovSem uvadi pfistupy a metody ocenovani
vhodné pro pojistovnictvi. Detailni komparace vsech tfi standardd zjistujici podobnosti a rozdily
v obsahu by byla tématem pro rozsahlou srovnavaci analyzu. Jedna se o texty v rozsahu, IVS
2022 - 145 stran, EVS 2020 - 400 stran a RICS 2022 - 137 stran, plus pravodni publikace, jako jsou
vyrocni zpravy atp. Jak v EVS, tak i v IVS se da nalézt Fada inspirativnich poznatkd, které vsak jdou

nad rdmec tohoto textu.
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2.5 KOMPARACE TUZEMSKEHO PRISTUPU A ZAHRANICNICH
PRISTUPU OCENOVANI

Harmonizace se zahrani¢nimi ocefovacimi standardy pfedpoklada nalezeni osy spolecné
témto standarddm a jejich komparaci s ceskymi standardy a nalezeni bodl, spolecnych
prusecikd, pristupl k oceriovani a ocenovacich model(, které je eventuelné potifeba zménit, nebo

prizpUsobit tak, aby bylo moZno prohlasit, Ze touto cestou je moZno dosahnout harmonizace.

2.5.1 Oceinovani podle ceské legislativy

Tuzemsky ocefiovatel musi v prvni Fadé dodrZet legislativu CR. Zahrani¢ni standardy,
napriklad na zakladé specifikace zahrani¢niho zadavatele ocenéni, ocefiovatel pouZit mdze a

velké firmy to bézné délaji. EVS, ani IVS nijak neomezuji nebo nepodminuji jejich pouzivani v praxi

ani odkazy na né.
Ceska legislativa zna zplisoby ocefiovani podle
trZnich principa:

1/ zpisob ocenéni na trini hodnotu jako soubor tii ocerovacich pfistupU (anglicky Approach),

porovnavaci, vynosovy a nakladovy, ke kterym se ocenovatel musi vyjadrit,

2/ zpasob ocenéni na obvyklou cenu, coZ je porovnani alespon tFfi realizovanych

porovnatelnych prodejl v misté a Case a
administrativni ocenovani:

3/ zpiisob ocenéni na cenu zjisténou, podle provadéci vyhlasky k zakonu o oceriovani majetku.
Pokud postup stanoveny vyhlaskou neni pfesné pouzit, mize se jednat o ocenéni, ale uz nikoli o
ocenéni podle vyhlasky. Vysledek ocenéni podle vyhlasky by mél vyjit kazdému ocenovateli

stejné.
2.5.2 Oceiiovaci pristupy podle zahrani¢nich standardt

Nasledujici tabulka porovnava tfi zakladni ocefiovaci pfistupy zahranicnich standardd,
umoznujici komparaci. Na stejném radku je pro porovnani uveden vécny vytah definice trZzniho,

vynosového a nakladového pristupu podle pouZité verze standardd.
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standard  [IVS 2022 RICS 2022 EVS 2020

pFistup

trini Trini pristup - Market Approach - Pfistup porovndni prodeji - Sales Trini {(nebo porovnavaci) metoda -
stanoveni hodnoty porovnanim Comparison Approach - stanoveni Market (or Comparative) Method -
aktiva s identickymi nebo hodnoty na zékladé porovndni aktiva |ocenéni vznikd porovnanim majetku

srovnatelnymi aktivy, pro kterd jsou |s podobnymi aktivy, pro kterd jsou k |s doklady ziskanymi z trinich

k dispozici informace o cené. dispozici Udaje o prodejich. transakci, které splfiuji kritéria pro
pfisluiny zéklad hodnoty a typ
majetku

vynosovy |Vynosovy piistup - Income Approach (Vynosovy pfistup - Income Approach |Vynosovy pfistup - Income Approach

- stanoveni hodnoty prepottem - stanoveni hodnoty na zakladé - slouii k ocenéni nemovitosti, kdy
budoucich pen&inich toki na vypottu ofekavanych penéinich se jeji hodnota zjisti kapitalizaci nebo
jedinou soucasnou hodnotu. piinosd (napf. toku pfijmd) z aktiva. |diskontovanim odhadovanych

budoucich pfijma

nakladovy |Nakladovy pfistup - Cost Approach - [Nakladovy pfistup - Cost Approach - |Nakladovy pfistup - Cost Approach -
stanoveni hodnoty na zékladé stanoveni hodnoty na zdkladé stanoveni hodnoty na zakladé
reprodukénich naklad( nebo nakladd |odhadovanych souéasnych nakladd  |ekonomické zdsady, #e kupujici

na reprodukci stejné kvalitniho na reprodukci nebo vytvoieni nezaplati za nemovitost vice, nei
aktiva. majetku stejné kvality, uZiteénosti a |kolik éini naklady na ziskani
prodejnosti. nemovitosti stejné uZitné hodnoty,

at uz koupi nebo vystavbou, véetné
nékladid na dostateény pozemek
umoZfujici tuto vystavbu.

Tabulka €. 1 - Komparace zakladnich ocefovacich pfistupt podle standard( (Zdroj, IVS 2022, EVS
2020, RICS 2022, vlastni tvorba, vlastni preklad)

2.5.3 Metody stanoveni hodnoty majetku na bazi nakladového pristupu podle
zahraniénich standard
Nasledujici text uvadi vécny vytah z definic vybranych zakladnich ocefiovacich metod, jak je

definuji jednotlivé standardy a které jsou vhodné pro potfeby stanoveni pojistné hodnoty stavby

rodinného domu.

Metody ndhradovych ndkladii (nékladi nahrazeni)
IVS 2022

Metoda nahradovych nakladl - Replacement Cost Method - metoda stanovi hodnotu

pomoci vypoctu ndkladl na srovnatelné aktivum (similar asset), které nabizi rovnocennou

uzite¢nost.
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RICS 2022

S ucinnosti od 31. ledna 2022 standard RICS pfijimd a uplatfiuje metody popsané
v Mezinarodnich ocenovacich standardech. Metoda nahradovych nakladd se povaZuje za

harmonizovanou s IVS.
EVS 2020

Metoda nahradovych nakladd - Replacement Cost Method - pfedstavuje néaklady na
nahrazeni stavby ndhradni stavbou stejné uzitné hodnoty za pouziti sou¢asnych norem materialQ
a konstrukce.

Metody reprodukcnich ndkladii (ndkladi reprodukce)

IVS 2022

Metoda reprodukénich nakladd - Reproduction Cost Method - stanovi hodnotu aktiva

vypoctem nakladli na znovuvytvoreni kopie aktiva (pdvodniho dila).
RICS 2022

S ucinnosti od 31. ledna 2022 standard RICS pfijima a uplatiuje metody popsané
v Mezinadrodnich ocenovacich standardech IVS. Metoda reproduk¢nich nakladd se povaZuje za

harmonizovanou s IVS, ovSem dale se ¢leni na ocenéni aktiva podle formy reprodukce na

KOPIE - nahrada kopif - originalni pfedmét je reprodukovan co nejblize originalu, pokud

jde o povahu, kvalitu, pouziti a stari material( a vyrobni techniku,

FACSIMILE - ndhrada presnou kopii pavodniho predmétu - vytvorena z materialt velmi

podobné povahy, kvality a stafi, za pouziti technik nebo vyrobnich metod plvodniho obdobi,
REPLIKA - pokud je kopie vytvorena plivodnim umélcem, nazyva se replika.
RICS (2022) uvadi, Ze tyto ocefovaci modely jsou zvlasté vhodné pro oceriovani majetku
za Ucelem pojisténi.
EVS 2020

Metoda ocenéni na moderni ekvivalent aktiva - Modern equivalent - pfedstavuje naklady
na uvedeni majetku do pdvodniho stavu modernim ekvivalentem. Moderni ekvivalent se mlze
liSit Zivotnosti, naklady na pouzivani, pouzitim urcitych materialQ, konstrukénimi prvky nebo

vykonnostnimi standardy.
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Metody sumace

IVS 2022

Metoda sumace - Summation Method - souctovd metoda, vypocita hodnotu aktiva
souctem hodnot jednotlivych dilCich soucasti aktiva. Oznacuje se také jako metoda podkladovych
aktiv a obvykle se pouziva u investi¢nich spole¢nosti nebo jinych typd aktiv ¢i subjektd, u nichz je

hodnota primarné souc¢tem hodnot jejich podild.
RICS 2022

S ucinnosti od 31. ledna 2022 standard RICS pfijim& a uplatiiuje metody popsané
v Mezinarodnich ocefovacich standardech. Metoda sumace se povazuje za harmonizovanou

s IVS.
EVS 2020

V EVS metoda sumace neni uvedena. EVS naopak uvadi, Ze ,Rozdéleni hodnoty mezi
jednotlivé sloZky (components) majetku neni ocenénim. Vysledek rozdéleni by nemél byt povaZovan za
odpovidajici trZzni hodnoté sloZek.” (EVS, 2020, vlastni pfeklad) Jinymi slovy, pokud se sectou dilci

Casti aktiva, tak to podle EVS neni ocenéni.
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

Cilem diplomové prace je zjistit vliv zvoleného pFistupu a metody ocenéni pojistné hodnoty na
pojistné plnéni. JelikoZ je vyzkum zaméren na ocenéni rodinnych domd, nasledujici procedury,

popisy a komentare budou zaméreny pfedevsim na tento typ staveb.

V sektoru Skodové formy pojisténi majetku, resp. véci nemovitych a vzhledem ke skutecnosti, ze
uZ z definice musi byt Skodni udalost nahodila, nelze provést experiment, a proto se pouZije
simulace za poufZiti popisného modelu referencni stavby. Na vstupu do simulace se rovnéz
vyskytuje velké mnoZzstvi proménnych, zpétnych vazeb a velicin, majicich na vypocet pojistného
plnéni svyj vliv. Jako model pro simulaci chovani soustavy, kterd se neda v dané posloupnosti
pozorovat pfimo, byla zvolena nemovitost, simulator pfiméfené velikosti, odpovidajici
pozadovanému rozsahu prace. Jedna se o stavbu rodinného domu standardniho formatu, ktery
analyzu a shromazdéni dalsiho mnoZstvi dat a poznatkd, majicich pro ocenéni podstatny vyznam,

ale pfresahuijici zadany rozsah prace.

V praxi miZe u totalné poskozenych objektl dojit ke dvéma staviim. Budto mdze dojit k rediné
totalni destrukci objektu, nebo je objekt z rozhodnuti statika urCen k demolici. Bude simulovana
pojistna udalost velkého rozsahu, totalni Skoda a iniciace procesu likvidace pojistné udalosti
realizaci rizika zni€eni stavby a bude zjiSténa vySe pojistné Castky / hodnoty z vystupu pojiStoven.

Ziskané udaje budou vyhodnoceny a budou zobrazeny pomoci grafického vystupu.

Na zakladé poznatk( z teoretické Casti bude sestaven stavebné technicky popis vybrané
stavby. Za pomoci nakladovych metod ocenovani bude stanovena pojistna hodnota stavby a

vysledky budou porovnany s vystupem ocenovacich pfistupl pojistoven.
31 ZKOUMANA OBLAST
Okamzik stanoveni pojistné hodnoty je prlsecikem obor0 oceriovani a pojistovnictvi.

3.11 Vymezeni zkoumané oblasti ve strukture sluzeb v pojistovnictvi

Pojistovny nabizi mnoZstvi pojistnych produktl, které se daji klasifikovat podle formy
vzniku, podle zpUsobu pojisténi, podle druhl pojisténi, podle odvétvi, podle predmétu pojisténi,

podle druhu pojistného nebezpedi, Zivotni a neZivotni atp. Pfedmétem prace je oblast Skodového
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pojisténi majetku. V ramci nezivotniho pojisténi se prace vénuje oblasti pojisténi véci nemovitych,

konkrétné pojisténi rodinnych domd, a sice staveb, nikoliv doméacnosti.

3.1.2 Metody vypoctu pojistného plnéni

Pro vypocet pojistného plnéni neexistuje zavazny vzorec, ale je vysledkem komunikace
pojistitele a likvidatora s pojisténym. ,Velikost pojistného plnéni se urluje na zdkladé pojistnych
podminek, zdsad likvidace pro jednotlivé druhy pojistnych uddlosti a platnych predpisi cenovych i

prdvnich, podle konstrukce u jednotlivych druh( pojisténi.” (Duchackova, 2009)

Postup vypoctu pojistného plnéni vyplyva ze skutecnosti popsanych v pojistnych
podminkach. Vysi pojistného plnéni stanovenou likvidatorem ovéfi u vétSich Skod likvidacni
komise a potvrdi navrhované pInéni. Klient je informovan o vysledku internich procedur a (pokud

s tim souhlasi) je mu vyplacena ¢astka ve vysi pojistného plnéni.

Po oznameni pojisténého o Skodni udalosti je nutné provést Setfeni, tzv. likvidaci, aby se
zjistil rozsah Skod a pfipadna povinnost pojistovny vyplatit pojistné pinéni. Povéfeny likvidator
shromazdi potfebné podklady, ovéri, Ze se skutecné jedna o pojistnou udalost (Skodni udalost je
likvidni) a vypocita vysi pojistného pInéni dle pojistné smlouvy, pojistnych podminek a pfislusnych
zakonu. PFi likvidaci se zohledriuji okolnosti vzniku Skodni udalosti, vySe pojistné castky, pojistné
hodnoty a pfipadna horni hranice pojistného pInéni.

.Ve Skodovém pojisténi nemiZe pojistény od pojistovny ziskat pojistné pinéni vyssi, neZ je
Skoda. Pojisténi nemuzZe vést k obohaceni.” (Duchackova, 2009) V idedlnim pripadé by se pojistné
pInéni mélo co nejvice bliZit jak pojistné castce, pokud byla tato spravné stanovena, tak i skutecné
vysi Skody, pokud tato odpovida stanovené pojistné hodnoté k datu ocenéni. Pojistné plnéni by
nemeélo prekrocit sjednanou pojistnou castku, ovsem na druhé strané&, vynaloZil-li pojistény
Ucelné naklady pfi odvraceni bezprostfedné hrozici Skodni udalosti, na zmirnéni nasledkl jiz
nastalé Skodni udalosti nebo proto, Ze plnil povinnost odklidit poSkozeny majetek nebo jeho
zbytky z hygienickych, ekologickych ¢i bezpecnostnich ddvod(, ma pravo na jejich ndhradu, jakoz
i na ndhradu jiné Skody, kterou v souvislosti s touto innosti utrpél.

Danhel (2006) uvadi, Ze pro co nejpfesnéjsi kvantifikaci pojistného plnéni by bylo potrfeba
do kalkula¢nich modell zahrnout plsobeni vSech zndmych objektivnich faktor Skodniho
pribéhu.

Existuji skutecnosti, které ovliviiuji podstatnym zplsobem vypocet vySe pojistného plnéni.
NejduleZitéjsi jsou pojistna ¢astka, resp. pojistnad hodnota a zpUsob jejiho stanoveni, a druhou je

soustava pojistnych podminek pojistitele. Tyto veli€iny jsou soucasti pojistného vztahu a lze je

58



podle zdroje UCinnosti rozdélit na dvé skupiny, externi veli€iny, které pojistnik po dohodé
s pojistitelem muze ovlivnit, tedy vysi pojistné castky, druh ceny, volitelnd pojistnd nebezpeci,
spoluticast, limity, akceptace vySe valorizace a interni veli€iny, které stanovi pojistitel, tedy
sdruzena pojistna nebezpedi, pojistna hodnota, podpojisténi, vyluky (nepojistitelna rizika),

opotfebeni, valorizace pojistné castky a jiné.

V kontextu pojisténi je daleZité, aby oceriovatel kvalifikované stanovil pojistnou hodnotu
nemovitosti. Ocenovatel by mél mit dostatecné znalosti a zkuSenosti s ocefiovanim nemovitosti a

mél by pouzivat pfistupy a metody, které jsou v souladu se zahrani¢nimi standardy.

3.2 VYZKUMNY PROBLEM

Podle Janicka (2014) ,Obecny ndvod na vymezeni hranic problému neexistuje” a vymezeni
hranic problému je kompromisem mezi moznym, napf. asové, kooperalné a nutnym,

vyhovujicim feSenim.

Ve studovanych zdrojich nebylo nalezeno stanovisko, Ze by se ve zkoumané oblasti,
vrealné praxi fungujici symbi6éze ocenovani a pojistovnictvi, v soucasnosti objevovaly néjaké
charakteristické, standardné se opakujici konfliktni pFiznaky. Stavové parametry se zfejmé
pohybuiji v prijatenych mezich. VySe vyplaceného pojistného pInéni ve vétsiné pfipadd uznané
pojistné udalosti kolisa kolem obvyklé hodnoty, a v praxi neni akutné vyzadovano nezbytné, ani
okamzité reSeni. D4 se predpokladat, ze ,Za normdini se povaZuje to, co je pfipustné.” (Janicek,

Marek, 2013)

S novymi poznatky a postupy v oboru ekonomické védy ocenovani a v disledku rozvijejici
se a postupné prosazujici aplikace modernich vypocetnich metod, stejné jako tomu bézné
dochazi v jinych segmentech hospodarstvi, vyvstava pozadavek aplikace novych postupl v téch
oborech, které pfistupy a metody ocenovani pro svoje navazujici aktivity potfebuji a vyuzivaji.
Sem patfi mimo jiné ipojiStovnictvi a ocenovani. PojiStovnictvi i ocefiovani jsou otevfené
ekonomické struktury podminéné stochastickymi vlivy a jejich chovani v dtsledku dané situace a
stavu poznadni ma pravdépodobnostni charakter. U obou hraje roli nahodilost a
nepredvidatelnost udalosti, ale navazujici procesy a pfedpokladané vystupy se do jisté miry a ze
zkuSenosti daji predpokladat. Problémova situace se mUze objevit kdykoli v pridbéhu vzajemné
komunikace a vymény dat jako jisté napéti mezi situaci existujici, redlnou a subjektivné idealni,

coz v konkrétnich situacich mdze naruSovat ,normaini“ smluvni vztah pojistnika a pojistitele.

Prace pojednava o vyzkumnych otazkach tykajicich se ocefiovani stavby rodinného domu

pro potreby pojisténi. D& se predpokladat, Ze vysledky oceriovani rlznymi pfistupy budou
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prezentovat jiné vysledky. Pro potfeby optimalizace ocefiovaciho pfistupu se prace orientuje na
otazky, které se logicky objevuji v prlibéhu ocerovani. Existuji rozdily v nové cené (téZ pojistna
¢astka) u identického majetku v rdznych pojistovnach? Jak se nova cena stanovena pojistovnami
liSi od obvyklé ceny, od trZzni hodnoty a od hodnoty na bazi reprodukénich naklad( stanovenych
podle ocefiovaciho predpisu? Je vhodné sjednat novou cenu ve vySi obvyklé ceny, trzni hodnoty
nebo ceny zjisténé? Ktery zpUsob ocenéni se da oznacit za optimaini z pohledu klienta? Vyzkum
se snazi zodpovédét tyto otazky a poskytnout tak klientdm informace o tom, jak nejlépe ocenit

svlj majetek z pohledu pojisténi.

3.21 Optimalni postup stanoveni pojistné hodnoty

V této fazi je tfeba se zamyslet nad tim, co se bude povazovat za postup optimalni
(nejlepsi z dosazitelnych, nejvhodnéjsi, nejpfihodnéjSi, adekvatni, odpovidajici vynalozené
namaze atp.) a nalezeni postupu stanoveni pojistné hodnoty stavby s nejvétSim pfiznivym vlivem
na vysi pojistného plnéni.

Optimalizace je podle Janicka (2014) proces, v ramci néhoZ se hledaji takové hodnoty
nezavisle proménnych, aby pfi urCitych omezenich na né kladenych dosahovala zavisle

promeénna extrémni hodnotu.

Z pohledu pojisténého je zfejmé, Ze za ,optimalni” postup by se povazoval ten, ktery by
ved| ke stanoveni maximalni vySe pojistného plnéni, blizici se skute¢né vysi Skody, bez ohledu na
limit pojistné castky, coz v redlu je mozné jen u ryziho zajmového pojiSténi, kde pojistna castka
neni stanovena. Takto Zadna pojiStovna stavbu rodinného domu zfejmé nepojisti. PrestoZe
v praxi, vokamziku uzavirani pojistné smlouvy s pojistitelem, obvykle nedochazi ze strany
pojistnika k rozporovani pojistné c¢astky, mize mit pojistény, po pojistné udalosti, o vysi

pojistného plnéni z riznych dlvodd, odliSnou subjektivni predstavu.

Z pohledu pojistitele, a tedy udrzeni se a rozSifeni svého zabéru na pojistném trhu se
nemulze jednat o snahu o dosazeni druhé extrémni hodnoty, tedy minimalizace pojistného
plnéni, ale o vyuZiti vSech dostupnych prostredkd, legislativnich i smluvnich, spiSe v zajmu
zvySovani jakosti produktu, zaméfené na spokojenost zakaznika. Optimalni vySe pojistného
plnéni zde bude, za predpokladu idedlniho pribéhu pojistného vztahu, v souladu s pojistnymi
podminkami, obhdjitelnd a vypoctem zdlvodnitelnd pfimérend a prezkoumatelnd, nesporna
Castka, pohybujici se v hranicich intervalu (kalkulace pojistitele; ofekavani pojisténého).

Pojistovna, ktera by se odklonila od popsaného modelu by se na trhu dlouho neudrzela.
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Na zakladé platné legislativy, 254/2019 Sb. Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych Ustavech, je tfeba nahlizet FeSeny problém také z pohledu ocefiovatele. Pro
stanoveni nezavislosti ocefiovatele, obecné Ize vychazet z definice pro oblast ocefiovani, ktera je
zminéna i v Evropskych ocefovacich standardech EVS 2020. Zakladni povinnosti ocefovatele je
vykonavat svoji Cinnost s odbornou pé&i a chranit zajmy pojisténého. Ocerovatel nesmi
jednostranné preferovat feSeni vyhodnéjSi pro zadavatele, nebot by tak poruSoval svou zakonem
danou povinnost pfi vykonu své Cinnosti. Standard EVS 3, The Qualified Valuer (EVS, 2020, vlastni
preklad) stanovi, Ze ocenovatel bude vzdy udrzovat nejvyssi standardy poctivosti a integrity a
provadét svou cinnost zplsobem, ktery neposkozuje klienty, verejnost, jejich profesi, nebo
pfislusny narodni profesni ocenovaci orgdn. Rozhodnym kriteriem jeho ¢innost je identifikace a
objektivni posouzeni vSech poznatelnych skutecnosti, podstatnych pro vypocet pojistného pInéni.
To se v zavéru promitne v podobé navrhu ocenovacich pfistupd, metod a sledu Ukonu které se
musi provést, bez ohledu na zajmy zadavatele tak, aby vystup jeho cinnosti byl objektivni a

nestranny.

Predpoklady optimdlniho postupu stanoveni pojistné hodnoty

Nakladova metoda oceruje stavbu na zakladé nakladl na jeji znovupofrizeni. To zahrnuje
veskeré naklady na stavbu, cenu materialu, prace a dalSich vydaje potfebné ke znovuvybudovani
nemovitosti, naklady na projektovou dokumentaci, povoleni a administrativni Ukony. Vysledkem
je tzv. hodnota reproduk¢nich nakladd, kterad predstavuje odhad nové ceny, za kterou by se dala
poridit obdobna nemovitost jako novostavba v daném misté a case. Opotfebeni se pfi pojisténi

na cenu novou nezohledriuje.

Aby bylo moZno navrhnout a prohlasit postup stanoveni pojistné hodnoty, z pohledu
presnéjsiho vypoctu pojistného pInéni za optimalni, je tfeba urcit podminky a parametry, které
musi vysledek ocenéni pojistné hodnoty navrZzenou metodou vzdy a soucasng, pfi dodrZzeni

veli¢in ustanovenych v pojistné smlouvé a pojistnych podminkach, splfiovat.

Po celou dobu pojiSténi by méla pojistna ¢astka sledovat pohyb pojistné hodnoty, ktera
v pribéhu casu prochdzi urcitym vyvojem, tak, aby nedoslo k podpojisténi. Obsah pojistné
smlouvy a navazujicich pojistnych podminek by mél byt formulovan tak, aby pojistné plnéni bylo

predvidatelné. Pojistné pInéni by se v optimalnim pripadé mélo blizit vysi skutecné Skody.
Skutecnd skoda

Pojem skutecna Skoda neni v legislativé definovan. Podle Allianz (2023) pfedstavuje

skuteCna Skoda zmenSeni majetku poskozeného ve srovnani se stavem, jaky byl pred
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zpUsobenim Skody, resp. naklady nutné na uvedeni majetku poskozeného do stavu pred vznikem
Skody. Soucasti skutecné Skody jsou i Ucelné vynalozené ndklady spojené s tkony s cilem zabranit
vzniku Skody, jakoZ i ndklady nutné ke zjisténi rozsahu Skody. Od téchto nakladd se pro potfeby

ocenéni pojistné hodnoty rodinného domu, na Urovni ceny noveé, abstrahuje.

3.2.2 Ocenovaniv procesu likvidace pojistné udalosti

Ort (2017) uvadi, Ze pro oceriovani relativné malych, ale standardnich typ( majetku, napf.
domd, byt atp., maji pojistovny k dispozici vypocetni techniku a oborovy software, které jsou

schopny ocefiovani jako proces stanoveni pojistné hodnoty, zjednodusit a standardizovat.

Vybér pfistupu a metody ocenéni pojistné hodnoty zavisi na konkrétnich okolnostech a
typu pojistné udalosti. Jak uvadi Duchackova (2005), zplsob ocenéni pojistné hodnoty pro
potreby vypoctu pojistného plnéni v praxi, se da rozclenit podle vySe Skody a formy likvidace
pojistné udalosti z praktickych dlvod( na tfi modelové varianty; ocenéni Skody malého,
stfedniho a velkého rozsahu. VySe Skody rozhodna pro volbu zpUsobu, formy likvidace pojistné
udalosti neni pevné stanovena. Prokazat, Ze pfedmétna Skodni udalost je skutecné udalosti
pojistnou, zjistit pFicinu a rozsah Skody, analyza nejlepSiho zptsobu nahrady a vycisleni nakladud

na pojistné pInéni je ukolem likvidatora.

U skody malé pojiStovna Fesi likvidaci pojistné udalosti takzvané ,od stolu”, a zpravidla
proplaci pojistné plnéni do vySe castky uvedené na fakture za opravu, resp. na zakladé predlozeni
danového dokladu - likvidace fakturou. Touto metodou se Fesi tzv. standardni Skody v pojisténi
majetku, u pojisténi stavby jde nejCastéji o rozbitd okna, poskozenou stfesni krytinu, okapy,
fasddu atp. Detaily pribéhu Skodni udélosti a poZadovaného pojistného plnéni se provéruji jen
v pfipadech markantniho odklonu vyse nakladll ve srovnani s podobnymi pfipady, kterych ma
pojistovna vtéto skupiné mnoho. Ocenovani pojistné hodnoty zde nahrazuje akceptace

danového dokladu. Mezi povinné nalezitosti faktury patfi podrobny rozpis prace a materialu.

U skody stfedniho rozsahu muUZe pojiStovna zpracovat vlastni polozkovy rozpocet na
odstranéni nasledkd Skody - likvidace rozpo€tem. Na dotaz u pojistovny Allianz se dostalo
vyjadreni, Ze pro pojiStovnu je vzdy vyhodné;jsi likvidovat pojistnou udalost rozpoctem. Pojistény
muUZe s navrhovanym pojistnym plnénim touto formou po prvnim projednani zplsobu likvidace
souhlasit, avSak kdykoli, i v prlbéhu likvidace miZe svij nazor zménit, navrhnout odstranéni
Skody na vlastni naklady, a tim se vratit k pInéni na zakladé predloZzenych faktur. Odstranéni

Skody na vlastni naklady ,Je Castéjsi klientskou volbou formy likvidace, a to predevsim z divodu, kdy

klient opravuje poskozeny majetek svépomoci. Pojistnd uddlost se ndsledné pocitd pomoci
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rozpoctovych programd, které jsou urceny pro likvidaci. Vypocet pojistné uddlosti pomoci rozpoctu
nikdy nepfekroCi vysi pripadné faktury. DalSi z moZnosti je kombinace faktury a rozpoctu.”

(Duchackova, 2009)

U skody velké, az totalniho rozsahu, ,jednd se o typ skody, pri které technik nebo likviddtor pri
Setfeni rozhodne o skutecnosti, kdy ndklady na opravu majetku prevysuji cenu obvyklou a oprava je
tedy neekonomickd” (Duchackova, 2009) a mlzZe dojit i na nucené odstranéni stavby. ProtoZe se
predpoklada, Ze v takovém pfipadé se vyplata pojistného plnéni bude blizit limitu
predstavovanému pojistnou castkou, nastupuje ocenovatel a postupy vhodné pro ocenéni
pojiSténé nemovitosti a stanoveni pojistné hodnoty. Z tohoto pohledu se d& ucinit zaveér, Ze
teprve u Skody velké se pojistitel vénuje stanoveni pojistné hodnoty cestou ocefiovani. NejCastéji

se pouzivaji metody nakladového pfistupu.

ZpUsob ocenéni pojistné hodnoty pojisténé véci je rozhodujici v tom, jaky zplsob vypoctu
pojistného plnéni bude zvolen. Vychazi se z pfedpokladanych nakladl na obstarani stejné nebo
obdobné véci nebo uvedeni véci do stavu pred Skodni udalosti. Za pojistnou hodnotu se u malé
Skody da povaZovat vySe Castky uvedené na faktufe za opravu, u Skody stfedniho rozsahu je to
vysledek rozpoctu provedeny pojistovnou a u velké Skody je to Castka stanovena likvidatorem,

zvolenym ocenovacim pfFistupem a metodou stanoveni pojistné hodnoty.

3.2.3 Simulace procesu likvidace pojistné udalosti

Sjednani pojisténi znamena nakup sluzby, kterou pojistnik v budoucnu mize, ale nemusi
potfebovat, typicky podle hesla ,lepSi mit a nepotfebovat, nez potfebovat a nemit”. Kvalita
jednotlivych produktl pojisténi se také da hodnotit komparaci pojistnych podminek jednotlivych

pojistoven, ale to by vyZadovalo rozsahlou analyzu, pfesahujici ramec prace.

Pojistovna ma realny dlvod zahdjit proces likvidace pojistné udalosti a stanoveni pojistné
hodnoty v jejim ramci az v okamziku ohlaseni Skodni udalosti a po predloZeni poZzadavku
pojisténého na pojistné plnéni. Vyzkumnou metodou je sbér dat a poznatkl od pojiStoven a

odhad pojistné ¢astky na modelu referen¢niho rodinného domu.

Vzhledem k tomu, Ze na zkoumaném procesu nelze provést experiment, je nutné provést
simulaci. ,Zmény urcitého faktoru pri experimentu Ize pozorovat pouze tehdy, zustdvaji-li ostatni
faktory v modelu beze zmény stejné.” (JaniCek, 2014) Toto ovSem pFi experimentu na procesu nelze
zajistit, a proto se postupuje cestou simulace a modelovani. Pro simulaci procedur v pribéhu
likvidace pojistné udalost byl zpracovan popisny model na zakladé parametrl existujiciho

rodinného domu v Détmarovicich v okrese Karvind v Moravskoslezském kraji. Potfebné
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dokumenty, jako vyméry a vykresova dokumentace, byly ziskany z verejné dostupnych zdrojd
(stavebni Gfad a katastr nemovitosti), dalSi data byla pofizena mistnim Setfenim, pofizenim

fotodokumentace a Ustnim sdélenim majitele nemovitosti.

Pro komparaci s vlastnimi vysledky ocenéni je zvolen vyzkumny soubor odpovidajicich
respondentd, a sice cilova skupina pojisStoven pojistujicich rodinné domy, za Ucelem zjisténi jejich

navrhu pojistné castky. Vysledky ocenéni jsou vzajemné porovnany a vyhodnoceny.

Od pojistoven se prostfednictvim online aplikaci, na zadkladé zadani poZzadovanych udajl
0 nemovitosti, da ziskat nezavazny odhad pojistné ¢astky, stanovené pro novou stavbu. Ur€ena
pojistna Castka se pro potfeby simulované aktivace procesu likvidace pojistné udalosti bude
povazovat za pojistnou hodnotu. Pfi dalSim dotazovani na detailni ocenéni a krajni meze
pojistovanych Skod na majetku pojiStovny odkazuji na limity a dohodnuté ¢astky u vybranych

nebezpedi v navrhu pojistné smlouvy a navazujicich pojistnych podminkach.

Cilem prace je, za pomoci analyzy standardné aplikovanych metod vypoctu pojistného
plnéni a modelovani v simulovanych situacich, opakovanym vypoctem navrhnout optimalni
postup stanoveni pojistného pInéni. Pro porovnani vliastnich vysledk( s hodnotami stanovenymi
pojistovnami bude predpokladano realizované riziko v podobé rozsahlé Skodni udalosti s totalni
Skodou. V tomto pripadé se olekava, Ze pojistna castka nového domu v nové pojistné smlouveé
bude odpovidat cené, za kterou by bylo mozno diim k datu ocenéni znovu postavit. V pripadé
totalni Skody by pojistné plnéni od pojistovny a prostredky ziskané prodejem zbytk( mély pokryt

naklady na postaveni nové stavby se stejnou uzithou hodnotou.
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4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI(

Pro komparaci ocerovacich pfistupll a metod se pracuje s modelem referenc¢ni stavby,
samostatné stojiciho rodinného domu, sjednim nadzemnim podlazi a obytnym podkrovim.
Porovnavané pfistupy a metody ocefovani jsou jednak ocefiovaci modely pojiStoven a vlastni
ocenéni dalSimi navrZzenymi zpUsoby stanoveni pojistné hodnoty na zakladé stavebné

technického popisu stavby.

V nasledujicim textu se pracuje s pojmy, jejichZ rozdilny obsah je tfeba alespon strucné
vysvétlit. Je to pFfedevSim pojem stavba, jejiz jednotna definice v Ceské legislativé uvedena neni a
vrlznych pravnich predpisech se daji nalézt formulace odlisné, i kdyZ podobné. Stavbou se
rozumi podle nového stavebniho zakona 283/2021 Sb. stavebni dilo, které vznika stavebni nebo
montazni ¢innosti ze stavebnich vyrobkd, materiadll nebo konstrukci za Ucelem uZivani na
urcitém misté. Za stavbu se povaZzuje i vyrobek plnici funkci stavby. Novy obcansky zakonik
zmifuje stavbu jako prostor nad i pod povrchem pozemku. Pro potfeby ocefiovani, dle zakona o
ocenovani majetku (1997) stavba definovana neni, ale ¢lenéni staveb uvedeno je. Pojem stavba
popisuje jak stavebni dilo pevné spojené zaklady se zemskym povrchem, tak i vyjimky, jako
napfiklad modularni a kontejnerové systémy prFesto, Ze nejsou spojeny pevnym zakladem
s povrchem zemé. V pfipadé pochybnosti rozhoduje pfislusny spravni organ, zda se jedna o
stavbu ¢i nikoliv. PFislusSnym spravnim organem byva obvykle stavebni Ufad. Pojmem stavba se

pak oznacCuje i proces vystavby, realizace stavby, coz je vznik samotné véci, tedy stavebni ¢innost.

VySe uvedeny pojem stavba se dd povaZovat za synonymum pojmu budova. Podle
katastralniho zakona (KZ, 2013) se budovou rozumi nadzemni stavba, spojena se zemi pevnym
zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a
stfesni konstrukci. V textu stavebniho zakona (NSZ, 2021) se budova definuje stejné, jen misto

pevného zakladu se uvadi ,v€etné jeji podzemni casti”.

Ve studovaném pfipadé se stanovi jako prfedmét pojisténi stavba, ktera by byla uvedena
v pojistné smlouvé jako hlavni, tedy vybrany referenéni rodinny dim. Rodinny dim je podle
stavebniho zakona (NSZ, 2021) stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
musi odpovidat pozadavklm na trvalé rodinné bydleni, ma maximalné tfi samostatné bytové
jednotky, nejvyse dvé nadzemni, jedno podzemni podlaZi a podkrovi, nebo tfeti nadzemni podlazi
ustoupené od vnéjsiho lice obvodové stény budovy orientované k ulicni ¢are alespon o 2 metry.
Prace se nevénuje stavbam, jako je bytovy ddm, mobilni ddm ani stavba pro rodinnou rekreaci

atp.

65



Nejednotnost obsahového prifazeni pouZivanych pojmii

Vyse uvedené definice pojmu z rlznych legislativnich zdroji se vzajemné nevylucuji, ale pojem
~Stavba" zatim zfejmé nema jednotny standardni obsah. Janicek (2014) poukazuje v nékterych
pripadech na nejednotnost obsahového pfifazeni pouZivanych pojm0 jak v rlznych védnich
odvétvich tak i v riznych technickych oborech. Neni v rozporu s vySe uvedenym, kdyZ se zvoleny

referencni rodinny ddim v textu prace oznacuje jako stavba.

41 POSTUP STANOVENI POJISTNE HODNOTY STAVBY

O zpUsobu stanoveni pojistné hodnoty a odpovidajici likvidace pojistné udalosti se
rozhodne na zakladé vySe a druhu Skody, kdy pojistitel posoudi, z jakého rizika se ma plnit a jak je

Skodni udalost prokazatelna.

Stavebné technicky popis stavby a vypocet obestavéného prostoru

Pro potreby dalSich vypoctl je sestaven stavebné technicky popis a zméreni referencni
stavby. V praxi existuje nékolik metod vypoltu obestavéného prostoru. Dvé nejvic uzivané

metody jsou :

Vypocet obestavéného prostoru podle €SN 73 4055

Zakladnim principem tohoto zplsobu vypoctu je chapani stavby jako geometrického
télesa, v€etné zakladl, stifechy a dalSich konstrukci. Zakladni obestavény prostor je prostorové
vymezeni hlavni ¢asti stavebniho objektu, zahrnujici objem zakladl spodni ¢asti objektu, vrchni

Casti objektu a zastFeSeni.

Obrézek €. 3 - Obestavény prostor podle CSN. (Zdroj, CSN 73 4055)

Vypocet obestavéného prostoru podle cenového predpisu

Vypocet obestavéného prostoru podle cenového predpisu se provadi podle ocefovaci

vyhlasky k zdkonu o ocenovani majetku. ,Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet

66



obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfeseni. Obestavény prostor zdklad( se

neuvaZuje.” (OV, 2013)

SN

A AN

N NN

Obrazek €. 4 - Obestavény prostor bez zakladd, objem zdkladud je vyznacen tucné, podle

ocenovaci vyhlasky. (Zdroj, OV 441/2013)

PFi vypoCtu obestavéného prostoru je tfeba brat vuvahu ucel vypocltu. Vypocet
obestavéného prostoru je definovan odlisné v CSN 73 4055 a v ocefiovacim pFedpisu. Rozdil mezi
obéma pfistupy spocivd v zahrnuti nebo nezahrnuti obestavéného prostoru zakladd. PFi
stanoveni pojistné castky nebo pojistné hodnoty domu je rozhodujici vySe nakladd na
znovuporizeni. Prace se vénuje obéma zpusoblm vypoctu obestavéného prostoru. Ort (2013)
uvadi, Ze rozdily vzniklé pouZzitim obou metod vypocltu nejsou pfiliS dramatické, cca v Fadu

procent.

4.2 BEZNE POUZIVANE METODIKY STANOVENI POJISTNE HODNOTY
RODINNEHO DOMU

Zajemce o uzavieni pojiSténi a zjiSténi vySe pojistného pro bézné typy staveb, jako jsou
rodinné domy, byty, rekreacni objekty atp. objevi na domacim pojistném trhu u pojistitelt nékolik
modelU pro stanoveni pojistné ¢astky, resp. pojistné hodnoty. Ackoli postup vypoctu pojistitel
nezverejiuje, dava k dispozici nahled na vysi pfedpokladaného pojistného a zaroven se vétSinou
v ramci nabidky da zjistit i pojistna €astka, na kterou pojiStovna navrhuje, na zakladé dat
dodanych potencidlnim pojistnikem, stavbu pojistit. V zajmu poskytovani rychlé odpovédi,
pojistovny na poptavku pojisténi, na zakladé poskytnuti nékolika podstatnych Gdajd o stavbé,
pouZivaji vlastni, zijednoduSené modely vypoctu. Proto se ve vysledcich jednotlivych ocefovacich
modell pojistitell, vyskytuji rozdily. Mezi zkoumané modely bylo zafazeno deset pojistoven,

které ke kalkulaci pojistného navrhuiji i pojistnou ¢astku.
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4.21 Pojistovny, které doporucuji vlastni pojistnou castku pro pojisténi stavby

Pojistovna | OCENOVACI | odkaz na formulaF pro zadani vstupnich tdajt stavby
MODEL
Allianz MUJ DOMOV | https://www.allianz.cz/cs CZ/online-sjednani/pojisteni-
majetku-a-odpovednosti.html#/quote/32a555c1-c796-4253-
8758-52a3d489dc36/pre-quote/property-details
CSOB Nas Domov | https://kalkulacka.csobpoj.cz/pojisteni-majetku
Direct Pojisténi https://www.direct.cz/majetek/sjednavac/vztah-k-
majetku nemovitosti
GCP MUj majetek | https://www.generaliceska.cz/majetek-online-
siednani#/popis-stavby
HVP KLASIK S https://www.hvp.cz/pojisteni-obcanu/komplexni-pojisteni-
Standard obcanu/
Koop Rodinny https://pojisteni-majetku.koop.cz/pojisteni-majetku/zakladni-
DUm udaje?
Maxima | Max Domov | https://www.maximapojistovna.cz/pojistenionline/pojisteni-
majetku-a-odpovednosti-maxdomov/pojisteni
Slavia Pojisténi https://domov.app.slavia-pojistovna.cz/zakladni-udaje
stavby
SVP Bezpelny https://online.svpojistovna.cz/bezpecny-domov-
domov PLUS | plus/kalkulace
Uniqa Pojisténi https://online.uniga.cz/pojisteni-nemovitosti-a-domacnosti-
nemovitosti | kalkulacka/

Tabulka €. 2 - Odkazy na formulére pojistoven, kde se stanovi pojistna ¢astka (Zdroj, WEB
pojistoven, vlastni tvorba)

PFistup na tyto ocenovaci modely nabizi pojistovny pro zajemce, na svych portalech jako online
aplikaci. Celé nazvy pojistoven viz ,Seznam zkratek”.

4.2.2 Pojistovny, které nedavaiji k dispozici vlastni pojistnou ¢astku

Nékteré pojistovny nedavaji k dispozici vlastni navrh pojistné castky.

Pojistovna | OCENOVACI | odkaz na formulaF pro zadani vstupnich adajt
MODEL
CcPP DOMEX+ https://online.cpp.cz/domex/krok2#shrnuti
Halali RODINNY https://www.halali.cz/index.php/pojisteni-majetku/pojisteni-
DUM staveb-rodinneho-domu
Standard
KBP Moje https://www.kb.cz/cs/obcane/pojisteni/pojisteni-
Pojisténi majetku/mojepojisteni-majetku

Tabulka €. 3 - Odkazy na pojistovny, které nestanovi vlastni pojistnou castku, (Zdroj, vlastni
tvorba)
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4.2.3 Zdivodnéni neuvedeni vlastniho navrhu pojistné éastky

Na telefonicky dotaz, proC pojistovna nepredkldda vlastni navrh pojistné castky bylo

podano nasledujici vysvétleni. Stav k 8/2023.

Pojistovna | OCENOVACI |zdGivodnéni
MODEL
CPP DOMEX+ Za pojistnou ¢astku odpovida pojistnik, pojistnou hodnotu resi
aZ jejich likvidator v souvislosti s pojistnou udalosti, valorizaci
je mozZno provést kazdy rok.
Halali RODINNY Kalkulator na vypocet pojistného (pojistné ¢astky) nemaji, je
DUM to mala pojistovna, pojistnou ¢astku do pojistné smlouvy si
Standard pojistnik urc¢i sdm, valorizace je dobrovolna a zavisi na
individualnim ptistupu pojistnika, doporucuje se alespon
jedenkrat za pét let valorizovat pojistnou ¢astku o ca 15 az 20
procent, opotiebeni se nezohledriuje, na stanoveni pojistné
hodnoty se pozve ocenovatel jen pfi velké skodé. Pokud se lisi
pojistna castka od pojistné hodnoty o plus minus 10 %, tak to
likvidator neresi.
KBP Moje Bez osobni navstévy o pojisténi nemovitosti odmita jednat.
Pojisténi

Tabulka €. 4 - Zdavodnéni nestanoveni vlastni pojistné ¢astky, (Zdroj, vlastni tvorba)
Pojistovny, Ceska podnikatelska, Halali a Komer&ni pojitovna, které pro uzavfeni pojistné

smlouvy nenavrhly vlastni pojistnou €astku, nejsou do dalsi studie zafazeny.

4.3 POJISTNA HODNOTA STANOVENA NAVRZENOU METODOU

Ocenovani pojistné hodnoty stavby rodinného domu je osou prace. Pro stanoveni
pojistné hodnoty rodinného domu pro pojistné Ucely se standardné doporucuje ocenéni
metodami nakladového pfistupu. Aby mohl byt v zavérecné Casti pfedlozen navrh na pouziti nové
metodiky ocenéni staveb pro presnéjsi stanoveni pojistného plnéni, jsou pro srovnani pouZity i
dalSi ocefiovaci modely, nezavislé na vypoctech jednotlivych pojisStoven. Na zakladé stavebné
technického popisu je provedeno vlastni ocenéni stavby, odhad ceny navrZzenymi metodami,
které by se ve specifickych pFipadech pro ocenéni pojistné hodnoty také daly vyuZit, a jsou
vhodné jak pro komparaci vzajemnou, tak i pro porovnani svystupy pojiStoven. Zdrojem

poznatkd pro vyklad v této kapitole je posledni stav textl (k 6.3.2024) zadkona 151/1997 Sb. a
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vyhlasky 441/2013 Sb. Ocefovaci vyhlaSka nestanovuje jen jeden vybrany pfistup trzniho

ocenovani nemovitosti.

4.31 Ocenovaci model na bazi obvyklé ceny

Jednim z pfistupU oceriovani na trznich principech je urceni obvyklé ceny nemovitosti. Ta
predstavuje odhad ceny, za kterou je mozné véc v daném misté k datu ocenéni prodat, anebo
poridit. Model spociva v porovnani alespon tfi realizovanych prodejd stejného nebo obdobného
majetku, sjednanych kupnich cen, nikoli jen nabidkovych cen. ,Oceriuje-li se stavba porovndvacim
zpusobem, stanovi vyhldska hlediska, kterd se pri porovndni berou v udvahu.” (ZOM, 1997) Podle
Bradace (2016) obvyklou cenou se da nazvat takova cena, které by bylo mozno v misté a Case
dosahnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami, po Fadném
marketingu. Obvykla cena se podle obcanského zakoniku v nékterych pfipadech da pouZit i jako
pojistna hodnota: ,Neni-li pfi pojisténi majetku ujedndna pojistnd hodnota, (z pohledu zakona se
predpoklada, Ze pojistnd hodnota je k datu uzavfeni pojistné smlouvy pouZita jako pojistna
Castka), pfedstavuje pojistnou hodnotu obvykld cena, kterou md majetek v dobé, ke které se urcuje

jeho hodnota.” (NOZ, 2012)

4.3.2 Ocefovaci model na bazi technicko hospodaiskych ukazatelt

Metoda THU (RTS, 2024) pro vypocet pojistné hodnoty vychazi z agregovanych polozek,
které ocenovateli sdéluji cenu objektu za mérnou jednotku, u staveb za metr krychlovy
obestavéného prostoru. Objekty jsou klasifikovany podle JKSO (Jednotna klasifikace stavebnich
objekt(). Ceny pochazeji z realizovanych staveb v minulych obdobich a jsou bez DPH. Vyhodou
THU je rychly odhad ceny stavby, vhodny pro faze pfipravy a posuzovani investicniho zaméru.
Nevyhodou THU je niz$i presnost oproti podrobnym polozkovym rozpoctidm. THU také
nezohlednuje specifika daného projektu. Pro presnéjsi ocenéni a porovnani vystupl je pak
vhodné zvazit i jiné metody. Specifika daného projektu, jako je lokalita, material a technologie

vystavby, by méla byt zohlednéna individualné.

4.3.3 Ocelovaci model na bazi reprodukénich nakladi

Podle § 1c vyhlasky se spolu s urCenim obvyklé ceny a trzni hodnoty urcuje i cena zjisténa.
Jak ovSsem bylo zjisténo vypoctem obestavéného prostoru dale, referencni stavba nedosahuje
hodnoty 1100 m>. Mé&la by tedy byt podle § 35 vyhlasky ocenéna porovnavacim zp(isobem.
ProtoZe se v3ak oceriuje pojistnd hodnota rodinného domu, je porovnavaci zplsob nahrazen

ocenénim podle § 10 vyhlasky nakladovym zplsobem. Vysledkem proto nebude hodnota, ktera
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by se dala prezentovat jako cena zjiSténa, ale je oznafena jako pojistnd hodnota stanovena na

bazi reprodukénich nakladd.

Princip ocenéni nakladovym pristupem vychazi z paragrafi zakona a vyhlasky, které urcuji
hodnotu nemovitosti jako souhrn nakladd na jeji pofizeni. Pro vypocet se pouZzivaji ziednodusené
a shrnuté naklady na stavebni vykony, tzv. agregované nakladové poloZky. Z pFilohy vyhlasky se
vybere kategorie, do které rodinny dim spada. Kazdé kategorii odpovidad zadkladni cena
(jednotkova cena) za metr krychlovy obestavéného prostoru. Zakladni cena se dale upravuje
koeficienty z prilohy vyhlasky, které zohlednuji rlizné faktory, jako je lokalita, stari domu, jeho

technicky stav atd. Upravena cena (stale jednotkova) se vynasobi obestavénym prostorem domu.

Ziskana hodnota odpovida celkové cené, tedy expertnimu odhadu pojistné hodnoty.
Z pohledu terminologie se jednd o stanoveni hodnoty reprodukénich nakladd resp. odhad
reprodukcni pofizovaci ceny, tzn. ceny, za kterou by bylo moZzné nemovitost k datu ocenéni
v aktualni cenové hladiné znovu postavit. V porovnani s jinymi metodami je tento pfistup
pomérné presny a objektivni. Jiné nakladové metody, které pracuji s podrobnymi polozZzkovymi

¢as i naklady.

LOceriuje-li se stavba ndkladovym zplisobem, vychdzi se ze zdkladnich cen za mérné jednotky
stavby nebo z ndkladi na pofizeni stavby. Zdkladni ceny a zpusob jejich dpravy u jednotlivych druhi
staveb, postupy pri méfeni a vypoltu vymér staveb a postupy pri oceriovdni stanovi vyhlaska. Ve
stanovenych cendch a postupech se zohledriuji i vlivy plsobici na droveri a relace cen staveb na trhu.”

(ZOM, 1997)

4.3.4 Oceiovaci model Ceské asociace pojistiteli CAP

Pro Uplnost se provede i vypoclet pojistné ¢astky (hodnoty) pomoci aplikace CAP. Ceska
asociace pojiStoven na webové strance https://cap.cz/kophn poskytuje moznost kalkulace
orientani pojistné hodnoty rodinného domu. Na strankach je mozné stanovit nahled na
minimalni pojistnou hodnotu, novou cenu. Kalkulacka nabizi zajemclim o tuto informaci moznost
vypoctu pojistné hodnoty rodinného domu podle jeho typu. Zdrojova data, ktera podle informace
CAP slouZi aplikaci jako podklad pro vlastni stanoveni pojistné hodnoty, poskytuje v radmci
spoluprace na systému Ceské vysoké uceni technické v Praze, Fakulta stavebni. Samotny vypocet
pojistné hodnoty pak predstavuje dllezity podklad pro prevenci podpojisténi. Data v kalkulacce

jsou priib&zné aktualizovana na zakladé nejnovéjsich informaci poskytovanych CVUT.
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Stanovena pojistna hodnota je orientacni a méla by pfedstavovat minimalni ¢astku, pfi
které by nemélo dojit k podpojisténi, jakoz i horni hranici pojistného pInéni. Kalkulacka orientacni
pojistné hodnoty nemovitosti je na portdlu https://cap.cz/kalkulacky-a-aplikace, kalkulace
pojistné hodnoty rodinného domu na portalu https://cap.cz/kophn. Poskytnuta informace je
nezavazna a nijak neni dotlena platnost 8 2814 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblanského zakoniku,

podle kterého za stanoveni spravné vyse pojistné castky odpovida pojistnik.
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5  VLASTNI RESENI/ DOSAZENE VYSLEDKY

V praktické ¢asti diplomové prace je vytvofena modelova situace pro ocenéni rodinného
domu. Simuluje se totalni Skoda s cilem porovnat stanovenou pojistnou hodnotu dle navrzené
metody s pojistnou hodnotou stanovenou pojistovnou. Ocenéni je zpracovano pro referencni
rodinny dm v hypotetickém stavu novostavby. Neoceriuji se stavby souvisejici, napojeni na
infrastrukturu, okolni plochy (zahrada, dvur, oploceni). V rdmci zvolené modelové situace se tyto
soucasti stavby, i pfes totalni Skodu referencni stavby (simulatoru), povazuji za neposkozené.

Jedna se o modelovy pfiklad.

51 PRIPADOVA STUDIE OCENENI POJISTNE HODNOTY RODINNEHO
DOMU

Pro pfipadovou studii byl vybran referencni rodinny dim. Soucasti pfipadové studie je
stanoveni nové ceny, tj. odhad pofizovaci reprodukni ceny, urceni obvyklé ceny a hodnoty podle
THU. Cilem pripadové studie je, zpracovat ocenéni vybrané stavby vice ocefiovacimi pfistupy,

zhodnotit vysledné hodnoty, a porovnat a zvaZit vyhody a nevyhody jednotlivych metod.

5.11 Vymezeni predmétu pojiSténi a ocenéni

PFedmét ocenéni, referentni nemovitost, ktera byla vybrana pro komparaci ocefiovacich
metod, je samostatné stojici rodinny ddm situovany v obci Détmarovice v okrese Karvina. Pro
potfeby srovnani s ocenénim stavby pojistovnou se stanovi pojistna ¢astka jako nova cena. Nova

nx

cena predstavuje odhad reprodukéni pofizovaci ceny. U pojisténi rodinnych domd se "Casova
cena", ktera predstavuje novou cenu, sniZenou o opotfebeni majetku, pouziva jen zfidka. Prvnim

ukolem bylo, shromazdit data o referencni stavbé, pro dalSi praci podstatna.

Pro potfeby vymezeni oblasti, které se prace podle zadani vénuje, byl sestaven
modifikovany diagram Kklasifikace pojisténi tak, aby zvyraznil zkoumanou oblast sméFujici

k ocenéni pojistné ¢astky / hodnoty stavby rodinného domu.
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Diagram €. 1 - Vymezeni zkoumané oblasti ve struktufe poskytovanych sluzeb

v pojistovnictvi (Zdroj, vlastni tvorba)
Diagram klasifikace pojiSténi se zvyraznénim zkoumé oblasti sméfujici k pojiSténi stavby
rodinného domu.

5.1.2 Analyza ¢asového pribéhu trvani pojistného vztahu

Nasledujici text je inspirovan koncepci modelovani procesl, popsany ve zdroji (Janicek,
2013 a 2014). Pro zjednoduSeni soustavy se vychazi z pfedpokladu, Ze osoba, na jejiz majetek,

jako hodnotu pojistného zajmu se pojisténi vztahuje, pojistnik a pojistény, je tataz.
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Optimdlni pribéh pojistného vztahu

Optimalni prabéh pojistného vztahu by mél byt zaloZzen na vzajemné dlvére a spolupraci
mezi pojistnikem a pojistitelem. Pojistnik by mél pfed uzavfenim pojistné smlouvy zodpovédné
zvazit své potfeby a vybrat si pojistitele, ktery nabizi pojistné produkty odpovidajici jeho
pozadavkim. Pojistitel by mél pojistnikovi poskytnout komplexni informace o pojistné ¢astce a
pojistném plnéni, jakoZ i o vylukdch a omezenich pojisténi. Pojistnik by mél pojistiteli sdélit
vSechny relevantni informace o pojisténém objektu, vcetné jeho stavu, historie a umisténi.
Pojistnda smlouva by méla byt jasnd, srozumitelnd a obsahovat vSechny dilezité informace o
pojisténi.

V pribéhu pojistného vztahu by mél pojistnik pravidelné kontrolovat stav pojisténého
majektu a v pfipadé potfeby provadét nezbytné opravy a udrzbu. Pojistnik by mél pojistiteli hlasit
veskeré zmeény na pojisténém objektu, které by mohly mit vliv na pojistné riziko. Pojistitel by mél
pravidelné komunikovat s pojistnikem a informovat ho o pfipadnych zménach v pojistnych
podminkach. V pfipadé pojistné udalosti by mél pojistnik co nejdfive informovat pojistitele.
Pojistitel by mél provést Setfeni pojistné udalosti, posoudit rozsah Skody a pojistnikovi vyplatit

pojistné pInéni v nejkratSim terminu.

Casovd posloupnost priibéhu pojistného vztahu

ViysSe uvedeny proces, v jehoZ ramci se prace vénuje postupim probihajicim po nahodilé
Skodni udalosti se da graficky vyjadfit diagramem jako Casova posloupnost pfenosu dat a
komunikace subjekt v pribéhu pojistného vztahu. Za pojistny zdjem se pro potfeby zobrazeni
v diagramu povaZuje uzavfeny interval na blize neurcené vertikalni Casové ose, jako doba, ktera
uplyne od uzavfeni pojistné smlouvy do okamZiku vyplaty pojistného plnéni. Ve skutecnosti
obvykle pojistny zajem trva dal. Hlavnimi Ucastniky znazornéné konfigurace jsou pojistnik,
pojistitel a likvidator. Nejedna se o vyvojovy diagram, a proto neobsahuje rozhodovaci uzly.
Jedinou nezavislou proménnou v diagramu predstavuje nahodild Skodni udalost, ktera ve
skutec¢nosti mUze, ale nemusi nastat. Diagram znézornuje standardni, bezproblémovy, presnéji
feCeno optimalni vztah i pribéh pojistného vztahu. Aby systém fungoval a pojistény mohl
inkasovat dohodnuté pojistné plnéni, musi po celou dobu, neZ dojde ke Skodni udalosti, platit
dohodnuté pojistné. Predpoklada se idedlni pribéh, za podminky, Ze pojistna ¢astka zlstava po
celou dobu pojisténi v koincidenci s realnou pojistnou hodnotou. Tyto skutecnosti v diagramu
zobrazeny nejsou, jednd se o systematické znazornéni vzajemné interakce Ucastnikd v pribéhu

pojisténi.
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Podstatné prvky diagramu tvofi spojnice mezi jednotlivymi uzly, Gcastniky, které jsou
zobrazenim urcité Cinnosti. Sestaveny model je vhodny pro ndzornou pfredstavu o vztazich,

primych a zpétnych vazbach, mezi jednotlivymi prvky soustavy.

Legenda:

RD - rodinny diim

plna ¢ara - aktivni komunikace prvk{

prerusovana cara - potencialni, neaktivni, predpokladany vztah prvkd soustavy

< > - Sipky predstavuji smér toku pfedavanych dat a sdéleni

pojistnik pojistitel likvidator

® ®
- -
® ®
- -

ma potrebu nechat
pojistit RD

nabizi produkty na
pojisténi RD

posoudi nabidky informace o RD =
ostatnich pojistitell a| | poji;t:?:;?nkt;igme
voli konkrétni produkt| ™ » poj e
poji gténpfl = nabidka jeho pfedstavu

podminek pojisténi

posoudi pojistnou
castku =

muZe navrhnout
pojistnou éastku

akceptuje PP a
podepise smlouvu = navrhuje
pojistnou smlouvu

B A R T = | o1 1 | R T I IR I R I

.
®
.
.
®
.
®
.
®
.
®
.
.
®
.
®
.
®
.
®
.
.
®
.
®
.
®
.
®
.
®
.
.
®
.
®
.
®
.
®
.
.
®
.
®
.
®
.
®
.
.
-
.
®
.
®
.
®
s

® e ow s owE P E BB

dokladuje stav = ustanowi likviddtora =
podava 7Zadost o [ zahajuje proceduru -
F

likvidace Skody -

oceni RD ve stavu

pred nastalou Skodni
udalosti

nahradu Skody

< uzna pojistnou

= stanovi pojistnou

udalost hodnotu a navrhne
zplsob nahrady
oSOt v
) i o, likvidatora v
inkasuje pojistne | névaznosti na PP
In&ni B S .
p = yyplati pojistné a stanovi pojistne
pinéni PHRER]

Diagram €. 2 - Diagram znazornujici idedIni pribéh komunikace a interakce Ucastnikd procesu

pojistného vztahu v €ase. (Zdroj, vlastni tvorba)
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Ridicimi pFedpisy pro likvidaci pojistné udéalosti jsou pojistna smlouva, pojistné podminky,
smluvni ujednani, obZansky zakonik a predpisy souvisejici. Opravnymi prostfedky, v pfipadé

sporu jsou pak odvolani, dohoda o narovnani nebo Zaloba.

51.3 Model zkoumané oblasti

Pro vymezeni hranic zkoumané oblasti byl sestaven model vypoctu pojistného plnéni.
Jedna se o strukturu, kde pojistné plnéni pfedstavuje jeho zakladni prvek, modelovy objekt.
Vypocet pojistného plnéni neni ve skutecnosti zavisly jen na pfistupu k ocenéni pojistné hodnoty,
vypocCtu se Ucastni i dalSi veli¢iny. V modelu je pojistné plnéni zavislou proménnou, zatimco
ostatni veliiny, které se vypoctu Ucastni, se povazuji bud za konstanty (pojistna ¢astka a jiné)
nebo nezavislé proménné (pojistnd hodnota). Pro potfeby analyzy zkoumané oblasti a z pohledu
vlivu metody indikace pojistné hodnoty na vypocet pojistného pInéni se predpoklada, ze
ocenénim stanovena pojistna hodnota odpovida dohodnuté pojistné castce. Opotfebeni,
spolutcast, vyluky, cena zbytkd a dalsi veli¢iny se z pohledu analyzy vlivu pojistné hodnoty na
vypocet pojistného plnéni povaZuji za konstanty, které si oviem z "kolace" pojistné hodnoty
"ukousnou" svUj dil. Podle obsahu smlouvy, pojistnych podminek nebo okolnosti vzniku pojistné
udalosti lze vredlnych podminkach nékteré veliCiny z vypoCtu vynechat. PrestoZze vypocet
pojistného plnéni je zavisly na konkrétni pojistné smlouvé a variabilnich pojistnych podminkach
pojistitel, da se predpokladat, Ze struktura sestaveného modelu vypoctu pojistného plnéni ma

obecnou platnost. Zkoumana oblast je ohranicena tucné.

Indikace
pojistné
stanovena hodnoty
pojistna castka I pojistné plnéni

—

Vypocet
pojistného
pinéni

Opotrebeni

Diagram €. 3 - Vymezeni hranic zkoumané oblasti (Zdroj, vlastni tvorba)
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Vypocet pojistného pInéni ovliviiuji dva podstatné faktory. Jeden je porovnani pojistné ¢astky a
pojistné hodnoty a druhym je soubor pojistnych podminek v pojistné smlouveé. Cilem prace je,
posoudit vliv pFistupu a metody ocenéni pojistné hodnoty stavby na vypocet pojistného plnéni a
pojistného plnéni zfejmé poskytuje obsah samotnych pojistnych podminek pojistoven. Tam je
zfejmé i prostor pro standardizaci a harmonizaci. Vychodiskem pro optimalizaci vypoctu
pojistného pInéni by mohla byt analyza pojistnych podminek pojistoven, s cilem upravit chovani
dalSich parametrd, kromé pojistné hodnoty tak, aby jejich vliv na snizeni pojistného pInéni, byl
minimalni. Analyza celkem rozsahlych textd pojistnych podminek pojistoven by se v3ak podstatné

odklonila od zadani prace, a proto se prace analyze pojistnych podminek pojistoven nevénuje.

5.1.4 Stavebné-technicky popis a konstrukéné—materialova charakteristika

Stavebné technicky popis byl zpracovan podle stavebnich vykrest ziskanych od
stavebniho Gfadu, viz pfilohy €. 2 - 5 a cestou mistniho Setfeni. Za Ucasti majitele domu byla
prohlédnuta ocerfiovana budova a jeji nejblizsi okoli. Pofizena byla fotodokumentace. Ocenéni se
provadi za ucelem stanoveni pojistné hodnoty samostatné stojici stavby rodinného domu a

neprovadi se ocenéni pozemku, ani souvisejicich staveb.

Fyzicky stav domu

DUm byl postaven v letech 1955 - 1957. Stavba byla zkolaudovana v roce 1960. Dim je po
Castecné rekonstrukci provedené v roce 1998 v dobrém technickém stavu. PFi rekonstrukci byla
vyménéna stresni krytina, vyplné otvor(, naslapné vrstvy podlah, vybaveni kuchyné a hygienické
vybaveni. Byl instalovan plynovy kotel a probé&hla rekonstrukce vnitfni elektroinstalace. Byla
provedena oprava vnéjsi a vnitini omitky. Stavebni prace, Upravy a modernizace byly realizovany

majitelem domu.

Obec, mistni rozvoj a sirsi vztahy

Pojistény rodinny ddm stoji samostatné na parcele ¢ 2012 v katastrdlnim Uzemi

Détmarovice.
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Obrazek €. 5 - Vyobrazeni stavby na mapé z katastru nemovitosti, (Zdroj, CUZK,

https://www.cuzk.cz)

Okolni zastavbu tvofi obdobné Fadové, pfipadné samostatné stojici rodinné domy. Obec
Détmarovice srozlohou 13,8 km? se nachazi v okrese Karvina v Moravskoslezském kraji
v nadmorské vyse 214 - 234 metrU. Prvni pisemna zminka o obci pochazi z roku 1305 v soupisu
danovych povinnosti tésinskych knizat. V Détmarovicich Zije asi 4400 obyvatel. Kromé obcanl
Ceské narodnosti zde Ziji Polaci a Slovaci. Severni ¢ast obce je prlimyslovd a nachézi se zde
Détmarovicka tepelna elektrarna, kterd je situovana v blizkosti frekventované Zeleznicni trati
Praha - Var3ava, respektive Vidern - Varsava. UFady, instituce a ob¢anska vybavenost je v centru
obce na hlavnim silni¢niho tahu Bohumin - Karvina. Do této oblasti je rovnéZ soustfedéna
souvisla zastavba rodinnych dom(. Jednd se o typ obce s lanovou zastavbou, kterd se
v poslednich letech intenzivné rozrlsta. Vétsinu plochy, 61 % tvori zemédélska pdda a 39 % tvori
ostatni plochy (louky, lesy, zemédélské usedlosti, rodinna zastavba). Lesy se nachazeji v severni,

severozapadni, vychodni a jizni ¢asti katastru pfi jeho okrajich.
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Obrazek €. 6 - Lokalita obce Détmarovice (Zdroj, http://www.mapy.cz)

Zastavénd plocha, ucel a vyuZiti stavby

Zastavéna plocha rodinného domu je 107,03 m2, obdélnikového ptddorysu. DUm je
vyuzivan pro bydleni a obsahuje jednu samostatnou bytovou jednotku o velikosti 4+1. Vstup do
domu je z obecni prijezdové cesty, pres betonovy dvir, po venkovnich schodech do venkovniho

zadvefi na Urovni prvniho nadzemniho podlazi, které navazuje na chodbu v domé.

zastavéna plocha rodinného domu Sirka délka| plocha

m m m2
hlavni stavba 8,55 11,70 100,04
prizdivka pod vikyr stresni pultovy po celé wysce budovy 0,30 4,50 1,47
zadvefi venkowni 1,30 2,20 3,96
schodisté venkowni 1,20 1,30 1,56
celkem 107,03

Tabulka €. 5 - Vypocet zastavéné plochy domu (Zdroj, vlastni tvorba)

Zaklady

Z3aklady domu jsou z betonu a kamene. Stavba je zaloZena na betonovych zakladovych
pasech, izolovanych proti zemni vlhkosti.
Podzemni podlazi

Suterénni prostory se nachazeji pod zastavénou plochou domu. Okna v suterénu jsou
z ocelovych profilll a opatfena mfizemi. V suterénu se nachazi technickd mistnost s plynovym

kotlem a koje pro nékdejsi skladovani pevnych paliv.
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1. nadzemni podlazi

Podlaha prvniho nadzemniho podlazi prevySuje vyskové okolni mirné svazity terén o
jeden az jeden a pUl metru. V prvnim nadzemnim podlaZi se nachazi schodisté, chodba, tfi obytné
mistnosti, kuchyn, koupelna, WC a technicka mistnost. VSechny prostory prvniho nadzemniho
podlaZi propojuje chodba. Z chodby je pFistup na schodisté vedouci do druhého nadzemniho

podlaZi a do suterénu domu.
Podkrovi

V podkrovi Usti schodisté do chodby, ze které je pfistup do jedné obytné mistnosti a do

pudnich prostor.

Svislé konstrukce domu a materidlové Feseni stavby

Svislé nosné konstrukce jsou z cihelného zdiva tloustky 45 cm. Stropni konstrukce nad
podzemnim podlaZim je Zelezobetonova. Stropni konstrukce nad prvnim nadzemnim podlazim
jsou keramické hurdisky v ocelové ramové konstrukci. SchodiStova konstrukce do podzemniho
podlaZi je jednoramennd z betonu a spirdlovou ocelovou konstrukci. Schodisté je opatfeno
ocelovym zabradlim. Konstrukéni systém je sténovy, kombinovany, svislé konstrukce zdéné
z keramickych tvarnic, tloustka stén 45cm. Vodorovné konstrukce jsou polomontované,
v kombinaci ocelovych nosnikll a tvarovek typu Hurdis sprazenych dobetonavkou, s rovnymi

podhledy a opatfenymi omitkou.
Stifecha

Konstrukci sedlové stfechy tvofi dfevény krov vaznicové soustavy, v dobrém stavu.

Nenosné konstrukce strechy

StfesSni krytina je skladanad a je tvofena ocelovymi taSkami s ochrannym povrchem,
kladenymi na celoploSné bednéni s latovanim. StfeSni krytina je v Urovni okapu a hrebene
odvétrana. Stfecha je opatfena Zlaby a svody. Klempifské konstrukce jsou z ocelového
pozinkovaného plechu a natfené protikorozni barvou. Bleskosvod je veden po stfeSni konstrukci

a je sveden po fasadé do zemé z bo¢ni strany domu.

Vyplné otvorii

Prvni vstupni dvefe do zadvefi / pfedsinky, jsou prosklené v ocelové zarubni, druhé
vstupni dvefe do domu jsou pak dfevéné. Okenni otvory v prvnim nadzemnim podlazi tvofi
moderni dfevéna Euro okna sizolacnim dvojsklem, okna opatfena plechovymi parapety. Ve

druhém nadzemnim podlaZi jsou na schodisti okna plastovd, ostatni okna v€etné dvefi na terasu
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a stfesnich oken jsou dfevénd, vSechna okna maji izolacni dvojskla. V pldnim prostoru jsou
dfevéna stfeSni okna, dvojskla. Interiérové dvefe maji ocelové zarubng, jsou pIné i prosklené, na

bazi dfevnich hmot. U vSech oken jsou vnéjsi parapety z hlinikového plechu v hnédé barve.

Upravy svislych obvodového zdiva

Obvodové zdivo neni zatepleno. Povrch fasady tvofi vapenna Stukova probarvena
strukturovana omitka, sokl je proveden cihelnym potérem. Vnitfni stény a pficky jsou zdéné
z cihel a z keramickych tvarnic. Povrchové Upravy stén tvofi v interiéru vapenné Stukové omitky,
pripadné keramicky obklad v béZném rozsahu v koupelné a kuchyni. Vnitfni Gpravy povrchd stén
jsou v nadzemnich podlaZzich provedeny vapennou Stukovou omitkou, v podzemnim podlazi
omitky nejsou. Stény koupelny a WC v prvnim nadzemnim podlazi jsou opatfeny keramickym

obkladem.

Podlahové konstrukce

Podlaha v podzemnim podlazi je z betonového potéru. V nadzemnich podlazich jsou
drevéné foSnové podlahy, které jsou vyrovnany dfevotfiskovymi velkoploSnymi deskami. Povrch
naslapnych vrstev podlah interiéru tvofi PVC nebo koberce, vkomunikacnich prostorech a

socialnim zazemi je keramicka dlazba.

Hygienicka zarizeni

Z hygienického zafizeni se vdomé nachazi v kazdém nadzemnim podlaZi jedna koupelna
a toaleta. Jedna vybavena nainstalovanou vanou aumyvadlem. Druhd vybavena sprchovym
koutem a umyvadlem se sanitarni armaturou. Kuchyné je vybavena standardni kuchyriskou

linkou, plynovym sporakem, elektrickou troubou a odsavacem par.

Technické zarizeni domu

Zdrojem vytapéni domu je plynovy kotel umistény v suterénu domu. Ze suterénu je nad
stfechu domu vyveden zdény, pro potfeby plynového topeni, vyvloZzkovany komin. Rozvod tepla
je zajistén litinovymi radiatory, napojenymi na teplovodnou soustavu, v obytnych mistnostech
umisténymi pod okny. Elektroinstalaci tvofi svételné, zasuvkové a technologické okruhy.
Elektricky rozvadéc, jistiCe a hodiny jsou v prvnim nadzemnim podlaZzi.Vytah se v konstrukci domu

nenachazi.

Pfipojeni na verejnou infrastrukturu

DUm je napojen na uli¢ni vodovodni Fad s hlavnim uzavérem vody, ktery je umistén ve

vodomérné Sachté ve sklepé. DUm je pripojen na verejnou kanalizaci. Do domu je plynovodem
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pfivadén zemni plyn, ktery je rozvadén skrze plynomér umistény v normované skfini jako hlavni
uzavér plynu s reguldtorem tlaku. Plyn je rozveden potrubim ke spotfebicdm (plynovy kotel,

sporak, pritokovy ohfivac teplé vody). DUm je napojen na internet anténou pres bezdratovy

sitovy protokol WIFI.

Obrazek ¢. 7 - Referencni stavba, pohled z pfijezdové cesty (Zdroj, vlastni tvorba)

Obrazek ¢. 8 - Referencni stavba, pohled ze dvora (Zdroj, vlastni tvorba)

5.1.5 Vypocet obestavéného prostoru

ZpUsob stanoveni vymér pro potreby oceriovani byl proveden podle vykresu stavby,
PFilohy €. 2 - 5, (Zdroj, Stavebni ufad Détmarovice) a vyhlasky €. 441/2013 Sb. Obestavény prostor
pro potFeby ocenéni podle THU je vypocten podle CSN veetné z&klad(l. Obestavény prostor pro

potfeby vypocltu podle ocefovaciho pfedpisu je po spodni lic podlahy.
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Vypocet obestavéného prostoru dle CSN 73 4055 a vykresii

Ziklady délka sifka vvika OP

Cést m m m m
zdkladovy péds obvodovy 1 11,65 0,50 040 2,33
zikladovy pas obvodowy 2 8.00 0,50 040 1.60
zékladovy pds obvodovy 3 8,00 0,50 0.40 1,60
zikladovy pas obvodovy 4 340 0,50 040 0,68
zdkladovy pds obvodowvy 5 340 0,50 0,40 0,68
zikladovy pas obvodovy 6 vystupek 4 85 0,50 040 097
ziklad pod kominem 7 0,90 0,50 040 0,18
zdklad pod kotninetn 8 1,20 0,50 040 0,24
zikladovy pds stied 9 2,70 0,40 040 043
zdkladovy pés stied 10 3.60 0.40 0.40 0,58
zikladovy pds stied 11 22 040 040 035
zdkladovy pés pficka 12 3975 040 040 0,64
zikladovy pas pficka 13 3,975 040 040 0,64
zdkladovy pds pficka 14 3,025 0,30 0,40 0,36
zikladovy pés pod schody 15 2,10 030 040 025
zikladovy pas pod schody 16 2,10 0,30 040 0,25
zdkladovy pés pod schody 17 2,10 0,30 040 0,25
zdkladovy pds pod schody 18 1,20 0,30 040 0,14
zdkladovy péds pod zddvefim 19 2,15 0,35 040 0,30
zikladovy pds pod zadvefim 20 145 035 040 0,20
zdkladovy pés pod zddvefim 21 1,45 0,35 040 0,20
Celkem zaklady 12,87

1.PP délka Sitka vyika OP

Cést m m m m
Z4kladni &dst 1165 | 850 2,15 212,90
vystupek 485 0,30 2.15 3.13
prostor pod zddvefim 2,15 1,80 1,33 5,15
venkovni schody 1,20 135 067 1,08
Celkem 1.PP 222,26

i
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1. NP délka gitka vygka OP
Cast m m m e
Zakladni ast 11,70 8.55 3,25 325,11
vystupek 4.90 0,30 3.25 4,78
zadveii 1.80 2,20 325 12,87
Celkem 1. NP 342,76
Zasti‘'e§eni délka gifka vyika QP
Cast m m m m
OP zastiedeni, ¢ést stfedni nadezdivka (objem hranolu) 11,70 8,55 0,90 90,03
OP. zastiegeni, ¢dst sedl. stfecha (nad stiesni nadezdivkou) 11.70 8.55 430 215.08
objem hranolu/2
vikyf stiesni pultovy 21,87
Celkem zasti‘eSeni 326,98
Diléi (dalsi piipofitatelny) OP | délka §ifka vygka QP
Cast m m m m
Balkon I 1.80 2,20 1,00 3,96
Celkem dil¢i OP 3,96
Rekapitulace OP
m’
zaklady 12,87
1. podzemni podlazi 22226
1. nadzenni podlaZzi 342,76
zastiedeni vé. podkrovi 326.98
dil&i OP 3,96
Celkem 908,83

895,96

Obestavény prostor pro vypocet dle vyhlagky je po spodni lic podlahy bez zdkladi
Tabulka €. 6 - Vypocet obestavéného prostoru (Zdroj, vlastni tvorba)

Obestavény prostor pro potfeby ocenéni podle THU je vypocten podle CSN v&etné zakladd a
vychazi na 908,83 m>. Obestavény prostor pro potfeby vypoctu podle ocefiovaciho predpisu je po
spodni lic podlahy a vychazi na 895,96 m3. ,V této souvislosti je tfeba Fici, Ze rozdily vzniklé pouZitim

obou metodik vypoctu nejsou prilis dramatické - cca v Fddu procent.” Ort (2013)

Vypocet obsahu stfeSniho pultového vikyre, ktery je soulasti vypoctu obestavéného prostoru

vySe, je v pFiloze €. 1 (Zdroj, vlastni tvorba).

DalSi kapitoly pfedstavuji ocenovaci ¢ast prace.

5.2 POJISTNA CASTKA DLE BEZNE POUZIVANYCH METODIK

PFi sjednavani pojisSténi stavby rodinného domu je nutné do pojistné smlouvy uvést

pojistnou Castku. Pojistnd Castka se bude zjiStovat pouze pro jednu nemovitost, referencni
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rodinny dlim, ovSem u vSech pojistoven, poskytujicich pojisténi téchto staveb na ceském trhu.
Tuto hodnotu je mozné ziskat od oceriovacich model( pojistoven, které pojistovny pro tyto typy

staveb poskytuji pro zajemce o pojisténi na svych portalech jako online aplikaci.

Pojistna Castka predstavuje stanoveni pojistné hodnoty k datu uzavfeni pojistné smlouvy.
Pojistna castka by se teoreticky, diky pravidelné valorizaci, méla po celou dobu trvani pojisténi
rovnat pojistné hodnoté stanovené ocenénim k datu tésné pred realizaci Skodni udalosti. Cena
pozemku do pojistné castky neni zahrnuta. Cilem prace je porovnat vysledky jednotlivych
ocenovacich modell pojistoven s vlastnimi vypocty pro jednu referencni stavbu podle dalSich
metodik, podle zakona 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a vyhlasky 441/2013 Sb. (ocefiovaci

vyhlaska) a posoudit mozZnosti optimalizace ocerovacich pristupd.

5.21 Pojistna castka rodinného domu, nabidka pojistoven

Na zakladé dat ze stavebné technického popisu byly shromazdény vystupy od pojistoven,
které nabizeji produkty pojisténi rodinnych domd na Ceském trhu. Ziskané pojistné castky
z ocefiovacich modell uvedenych na webovych strankach pojistoven uvedené v kapitole 4.2.1
byly pfevedeny do nasledujici tabulky. Neni zfejmé, jaky pFesny postup pojistovny pro vypocet

pojistné Castky pouzivaji.

Pojistnd édstka pojistoven

Pojistovna OCENOVACI MODEL pojistnd &dstka PC
nova cena CZK

Allianz MUJ DOMOV 6 660 000

C50B Mas Domov 5 296 000

Direct Pojisténi majetku 6 600 000

GCP Maj majetek 6 370 000

HWVP KLASIK S Standard 3 769 000

Koop Rodinny Ddm 4 670 000
Maxima Max Domov 6 000 000
Slavia Pojisténi stavby 6 889 210

SWP Bezpeény domov PLUS 4 000 000
Uniga Pojisténi nemovitosti 4 200 000
Iprf,lmér pojistnych tastek pojistoven | 5445421 |
Imedién pojistnych ¢dstek pojistoven | 5 648 000 |

Tabulka €. 7 - Pojistna ¢astka od pojistitell, (Zdroj, WEBY pojistoven, kapitola 4.2.1, vlastni tvorba)
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Hodnoty priimér a median byl vypocteny pro pozdéjsi porovnani s vysledky stanoveni
pojistné ¢astky vybranou metodou. Median, z divodd sudého poctu polozek (po sefazeni hodnot

podle velikosti) predstavuje pradmér dvou prostiednich hodnot.

Grafické zndzornéni stanovené pojistné cdstky podle nabidky pojistitelii

6 -
5
4 |
3 4
2
g
[ T T T T T T T T T
HVP

Allianz CSOB Direct GCP Koop Maxima Slavia svp Uniga

CZKmil.

Graf €. 4 - Pojistné ¢astky podle nabidky pojistiteld, (Zdroj, WEB pojistoven, vlastni tvorba)

Pojistovny, Cesk& podnikatelska, Halali a Komeréni pojistovna, které pfi kalkulaci pojistného
nedaly k dispozici pojistnou ¢astku, nejsou do porovnani zafazeny. VSechny pojistovny kromé SVP

pfi stanoveni pojistné ¢astky zohlednuji lokalitu,

5.2.2 Pozadované udaje

Pojistovny vyZaduji zadat Udaje podstatné pro zpracovani nabidky na pojisténi rodinného

domu, resp. pro vypocet navrhované pojistné ¢astky nasledovné:
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Pojistovna OCENOVACI |zastavénd |obestavény |potet celkova uzitna tastecné podsklepeni|druh stfechy|typ svislé  |vybaveni lokalita
MODEL plocham2 |prostor m3 |nadzemnich |podlahovad |plocha obytné konstrukce |domu
dle &SN podlafi1+1 |plocham2 |domubez |podkrovi budovy
230809 sklepa m2
Allianz MuJ
i 1 1 o o o 0 o o ] 1
DOMOV
C50B N&5 Domov 0 0 1 1 0 4 1 1 1 0 1
Direct Pojist&ni
> 0 o 1 o 1 1 1 1. 1 o 1
majetku
Gecp Mij
3 1 o q. 1] o I 1 1 1 o 1
majetek
HVP KLASIK S
1 1 1 o o o o o ] o 1
Standard
Koop Rodinny
: 0 o d 1. o I 14 1. o 0 1
Dum
Maxima Max Domov
o o 0 o o 1 1 1 o o 1
Slavia Pojist&ni
o 1 1 1 o o 0 i} o ] 1
stavby
SVP Bezpeény
domov PLUS o o 0 1] 1 o 0 o o o 0
Uniga Pojisténi
0 o 0 1] 1 o 0 0 o o 1
nemovitosti
Cetnost
poiadovanych 3 3 7 3 3 5 5 5 3 0 9
udajl

Tabulka ¢. 8 - Udaje vyZzadované pro vypracovani nabidky pojisténi stavby rodinného domu
(zdroj, WEB pojistoven, vlastni tvorba)

Legenda:
1 Udaj je poZadovan
0 Udaj neni pozadovan

NejcastéjSi poZadavek pojistitell je uvedeni lokality. Tento Udaj chce védét, pro
zpracovani nabidky, devét z deseti pojistiteld. Na druhém misté, pro sedm pojistitel(l je podstatny
pocet podlaZi a pro pét pojistiteld i obytné podkrovi, podsklepeni a druh stfechy. Zajimavé je, ze
zastavéna plocha, obestavény prostor, podlahova plocha, uzitna plocha, jakoz i typ konstrukce
zajima jen tfi pojistitele. Vybaveni domu nebylo do ocenéni domu zadano, protoze patfi do

pojisténi domacnosti, nikoli stavby, které se prace vénuje.

5.2.3 Ovéreni ziskanych dat

V pfipadé nékterych nejasnosych okolnosti byla ziskana pojistna ¢astka k datu ocenéni,

stav k 8/2023, ovérena:

Pojistovna | OCENOVACI | Ovéfeno
MODEL
Allianz MUJ DOMOV | telefonicky, doporucena pojistna castka, pojistné plnéni je v
novych cendach
CSOB Nas Domov | doporucena pojistna ¢astka je dostatecné vérohodné
deklarovana ocenlovacim modelem

88



Direct Pojisténi telefonicky, podle informace pojistitele se jednd o
majetku doporuéenou minimalni ¢astku, zaloZzené na monitoringu
¢astek, za kolik by bylo mozné libovolné starou nemovitost
postavit znovu s dnesnimi standardy.

GCP MuUj majetek | doporucend pojistna castka je dostate¢né vérohodné
deklarovana ocenovacim modelem

HVP KLASIK S 10.10.2022 sjednana pojistna castka na referenc¢ni stavbu
Standard podle smlouvy
Koop Rodinny DUm | telefonicky, doporucenad pojistna ¢astka k datu ocenéni

referencni stavby, bez ocenéni domacnosti

Maxima Max Domov | telefonicky, pojisténi je sjednano na novou cenu

Slavia Pojisténi e-mail, doporucena pojistna ¢astka odpovida interni kalkulaci
stavby
SVP Bezpecny doporucena pojistna ¢astka dostatecné vérohodné

domov PLUS | deklarovana ocerniovacim modelem

Uniqa Pojisténi doporucena pojistna ¢astka, dostatecné vérohodné
nemovitosti | deklarovana ocerniovacim modelem

Tabulka ¢ 9 - Udaje ové&fené pro vypracovani nabidky pojisténi stavby rodinného domu (Zdroj,

WEB pojiStoven, vlastni tvorba)

Pojistna castka predikovana online aplikaci pojiStoven byla ve Ctyfech pfipadech ovérena
telefonatem s pracovnikem pojiStovny, v jednom pfipadé dotazenim do faze navrhu smlouvy a
vjednom pfipadé zuzaviené smlouvy. PojisStovny pro stanoveni pojistné castky pozaduji
upfesnujici Udaje pojistované stavby, vCetné lokality. Pro porovnani s vysledkem ocenéni

nezavislou instituci byl zafazen i ocefiovaci model Ceské asociace pojistoven.

5.3 STANOVENI POJISTNE HODNOTY NAVRZENOU METODOU

Referencni stavba se ocenuje v prvnich dvou krocich ocenénim na trznich principech,
jejichz vysledkem je obvykla cena a hodnota stanovena na bazi nakladového pfistupu a dale bude
postupovano s vyuZitim cenového predpisu, kde vysledkem ocenéni je hodnota na bazi
reprodukénich nakladd. V rdmci zpracovani nebylo provedeno ocenéni vynosovym pristupem,
nebot cilem ocenéni neni referencni nemovitost prodat nebo pronajmout, ale ziskané hodnoty

pouZit pro komparaci ve vypoctu pojistného pInéni.
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5.3.1 Stanoveni pojistné hodnoty na bazi obvyklé ceny

Tento ocenovaci model spociva v porovnani alespon tfi realizovanych prodeji stejného
nebo obdobného majetku a sjednanych kupnich cen. Udaje srovnatelnych prodanych
nemovitosti v lokalit&, obec Détmarovice, PSC 73571, okres Karvina, nezbytné pro vypocet v této
kapitole, podle vzoru vychozich parametr(i ocefiované stavby, dodal CUZK Cesky urad

v vew

zeméméfricsky a katastralni.

Na zakladé dosavadni zkuSenosti ocenovatele byly stanoveny koeficienty soucasného
stavu (Ks) a koeficient dispozice (Kd), kterymi byly zohlednény rozdily mezi porovnavanymi
stavbami a ocefiovanou stavbou. Koeficient obestavéného prostoru (Kp) je vypocten podilem

obestavéného prostoru porovnavané stavby a obestavéného prostoru oceriované stavby.

Porovndvané stavby

Obrazek ¢. 9 - Stavba €. 1 Obrazek ¢. 10 - Stavba ¢. 2 Obrazek ¢. 11 - Stavba ¢. 3
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|Dceﬁﬂvana stavba

Obestavény prostor Ms 908,83 m3
(Jednotkové mnoZstvi pro ocefiovanou stavbu)
Porovnavane stavby se nachazi v lokalité:
Obec Détmarovice
psC 73571
Okres Karvina
Stavba| C.p. Rizeni Datum Druh Pocet M - obestav.
E. CUZK podani konstrukce | nadz.podlaZi | prostor m3
1. 595 W-322572021-803 06.05.2021 smisend 1 862
2. 929 -2868/2021-803 26.04.2021 smisena 1 1051
3. 1489 M-1740/72023-803 04.04.2023 cihlova 1 073
Stanoveni porovnavaci hodnoty
Stavba VC koeficient Ks | koeficient Kd | koeficient Kp JC
C. vychozi soucasny stav dispozice obestavény jednotkova
cena CZK prostor cena CZK/m3
1. 4.490.000,00 0,95 1,05 0,95 4.928,07
4.600.000,00 1,00 1,00 1,16 5.061,45
6.200.000,00 1,05 0,95 1,07 6.804,20
jednotkova cena JC, vzorec = VO / Mx Ks x Kd x Kp
Minimalnt jednotkova cena 4.928,07 CZK f m3
Primérna jednotkova cena IJC /3 5.598,14 CZK F m3
Maximalni jednotkova cena 6.804,90 CZK f m3
Stanovena jednotkova cena stavby 5JCs 5.598,14 CIK/m3
Stanoveni porovnavaci hodnoty
Jednotkové mnoZstvi pro ocefiovanou stavbu Ms 908,83 m3
Porovnavaci hodnota stavby PHs = Ms x 5JCs 5.087.758,33 |CZK

Obwykla cena nemovitosti 5.087.758,33 CIK

Tabulka ¢. 11 - Vypocet obvyklé ceny referenéni stavby (Zdroj, CUZK, vlastni tvorba)

Obvykla cena je stanovena na CZK 5.087.758,33.

Prvni dvé nemovitosti byly prodany v roce 2021. U ceny tfeti stavby, kterd byla prodana
v roce 2023 uZ je ve srovnani s cenami z roku 2021 znat vliv inflace, ktera byla v roce 2022 15,1 %.

Vysledna obvykla cena ocenované stavby by zfejmé& méla byt upravena na cenovou hladinu 2024
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o inflaci v letech 2022 - 15,1 %. a 2023 - 10,7 %. Da se usoudit, Ze obvyklad cena ocerované

nemovitosti by se v roce 2024 méla pohybovat okolo CZK 6 milion(.

Komentar

Obvykla cena byla v pribéhu prace pro potfeby pozdéjsi komparace urcena jako prvni.
Tato cena sice zahrnuje i pozemek, ale teprve béhem prace se ukazalo, Ze i tak, zfejmé vzhledem
zaveér, Ze zcela jisté nelze vtomto pfipadé obvyklou cenu doporucit jako pojisthou castku do
pojistné smlouvy pro rodinny dim, natoZ pak po odecteni ceny pozemku, protoZe by doslo
k vyraznému podpoijisténi. Obvykla cena se uplathuje predevsim pfi ocenéni bytovych jednotek

nebo v pfipadech, kdy na ni jiny pravni predpis odkazuje.

5.3.2 Stanoveni pojistné hodnoty na bazi technicko-hospodaiskych ukazatelt

Zvolena metoda vypoctu pojistné hodnoty na zakladé principu THU podle RTS (2024)
spociva ve vysoce agregovanych polozkach, které ocenovateli sdéluji cenu objektu za mérnou
jednotku. Objekty se zatfiduji dle JKSO (Jednotna klasifikace stavebnich objekt(). Ceny jsou
odvozeny od realizovanych staveb za minulé obdobi a bez DPH. Vyhodou propoctu podle THU je
rychly odhad ceny stavby, vhodny pro faze pfipravy a posuzovani investicniho zaméru.
Nevyhodou THU je niZ3i prfesnost oproti podrobnym rozpoctdim. THU také nezohledriuje specifika
daného projektu. Pro vypocet ceny dle THU byl pouZit obestavény prostor stavby podle CSN 73
4055, viz vypocet 5.1.3.

Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2024

Zdroj dat: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu 2024.html
Ke dni 16.03.2024
Konstrukéné materidlova 1 | svisld nosné konstrukce zdé&nd z cihel, tvdrnic, blokd

charakteristika:

JKSO 803 | Budovy pro bydleni

Tab. €. 12 - Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2024 (Zdroj, RTS Brno)
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Propocet zakladnich rozpoctovych ndkladii

Propocet zakladnich rozpoétovych ndklada ZRN

Orientacni cena na: m3 obestavéného prostoru
Konstrukéné materidlova charakteristika:
1 | svisla nosna konstrukce zdénd z cihel, tvdrnic, blokd

803.6 | Domky rodinné jednobytové 8 610,00 CZK

Vypotet trini hodnoty

Obestavény prostor dle €SN, OP = 908,83 m?
Jednotkovd cena, IC = 8 610,00 CZK/m?

Cena stavby bez opotiebeni, C5=0P xIC= 7 825 026,30 CZK |

Tab. ¢. 13 - Propocet zdkladnich rozpoctovych nakladd (Zdroj, Data RTS Brno, vlastni tvorba)

Propocet vedlejsich rozpoctovych ndakladii

Propoéet vedlejich rozpoétovych nikladi VRN Koeficient

Maklady zafizeni stavenisté

Mz 1,050
Provoznivlivy

Pv 1,030
Uzemi se ztizenymi vyrobnimi podminkami

Uz 1,000
Mimofadné ztiZzené dopravni podminky

Mz 1,000
Individualizace nakladd mimo stavenistni
dopravy In 1,000
Maklady vzniklé z titulu prace na chran&nych
pamatkowych objektech Ch 1,000
Dalii naklady jinde nevytislené

Md 1,020
Celkovy koeficient VRN 1,103

Tabulka ¢. 14 - Propocet vedlejsich rozpocétovych naklad( (Zdroj, Data RTS Brno, vlastni tvorba)
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Odhad nové ceny stavby

Odhad nové ceny stavby 8632021,26 CZK |
Vzorec: NC5=C5 x VEN

Tabulka €. 15 - Propocet nové ceny stavby (Zdroj, Data RTS Brno, vlastni tvorba)

Pojistnd hodnotd na bazi technicko-hospodarskych ukazateld je stanovena na CZK
8.632.021,26. Tato reprodukni pofizovaci cena pro potfeby stanoveni ceny nové u pojisténi

stavby rodinného domu nezohlednuje opotfebeni.

5.3.3 Stanoveni pojistné hodnoty na bazi reprodukénich nakladi

Podle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. se jako tfeti zplsob ocenéni majetku kromé obvyklé
ceny a trzni hodnoty ur¢i i cena zjisténa. Reprodukéni cena vypoctend pomoci ocenovaci
vyhlasky je tedy dalsi zplsob stanoveni reprodukcni pofizovaci ceny (hodnota reproduk¢nich
nakladl) a déla se proto, aby se zjisténa castka dala porovnat s vysledky ostatnich ocefiovacich
modell. Zjisténd hodnota sice neni cena zjiSténd, ale pro potfeby porovnani s ostatnimi

ocenovacimi metodami je tato hodnota vhodna.

Reprodukéni cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek, tedy obestavény
prostor, urceny zplsobem uvedenym v pfiloze ¢. 1 k vyhlaSce (vypocet v 5.1.3) zakladni cenou
upravenou podle pFislusného ustanoveni vyhlasky v zavislosti na ucelu uZiti stavby. Ziskana cena

se dale upravuje dalSimi koeficienty stanovenymi v pfilohach vyhlasky.

Jedna o rodinny dim a ocenéni je pro potfeby stanoveni hodnoty reprodukénich nakladd
coby pojistné astky (hodnoty). Némecek a Janata (2010) pouziti metodiky ocerovaci vyhlasky
pokladaji pro stanoveni pojistné hodnoty (Castky) jako vhodné, ovSem za predpokladu, Ze
hodnotu stanovenou aplikaci nakladového pfistupu je nutno pro Ucely pojisténi korigovat, tedy

do hodnoty reprodukénich nakladl nezahrnovat opotfebeni.
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Zatridéni stavby pro potreby ocenéni

Zatiidéni stavby pro potfeby ocenéni

dle cenového piedpisu 441/2013 5b.
stav k 6.3.2024

Rodinny ddm
Svislé konstrukce
Podsklepeni stavby
Typ stiechy

Potet nadzemnich podlaZi NP
Podkrovi

Polohovy koeficient
Kod klasifikace

Kod

Koeficient zmé&ny cen staveb

Obestavény prostor

Tabulka €. 16 - ZatFidéni stavby pro potfeby ocenéni (Zdroj, data vyhlaska 441, vlastni tvorba),

Cislované pfilohy a tabulky uvedené v tabulce jsou odkazy na data uvedena ve vyhlasce, nikoli

pfilohy diplomové prace.

Typ stavby C Tabulka £. 5 Pfiloha 11
zdéné
podsklepeny
sikma strecha a)
s jednim NP Tabulka €. 2
5 podkrovim nad 2/3 zastavéné plochy 1. NP
K. 0,900 Tabulka €. 1 Pfiloha 20
CZ-CC 111 Budovy jednobytové Piloha 41
SKP 46.21.11.1 domy rodinné jednobytové
K; 3,082
kapitola
L
op 895,96 m" 5.1.3
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Koeficient vybaveni stavby

standardni vybaveni rodinnych domii Tabulka. 6 Piiloha 11
Cenové podily konstrukci a vybaveni Tabulka&.3 Piiloha 21
rodinnych domii

Mazev, popis Podil Hodnoceni
1. Zaklady 5,40% Standard
2./ Zdivo 23,40% Standard
3. Stropy 9,10% Standard
4, Stirecha 5,40% Standard
5. Krytina 3,30% Standard
6. Klempifské konstrukce 0,80% Standard
7. Vnitini omitky 6,10% Standard
8. Fasadni omitky 2,80% Standard
9. Vné&jsi obklady 0,50% Standard
10. Vnitini obklady 2,20% Standard
11. Schody 2,30% Standard
12. Dvefe 3,20% Standard
13. Okna 5,10% Standard
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10% Standard
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30% Standard
16. Vytapéni 5,30% Standard
17. Elektroinstalace 4,20% Standard
18. Bleskosvod 0,60% Standard
159. Rozvod vody 2,90% Standard
20. Zdroj teplé vody 1,70% Standard
21. Instalace plynu 0,50% Standard
22. Kanalizace 2,70% Standard
23. Vybaveni kuchyné 0,50% Standard
24, Vnitini vybaveni 4,30% Standard
25. Zachod 0,30% Standard
268. Ostatni 4,00% Standard

Vybaveni stavby 100,00%

Koeficient vybaveni stavby K, 1,000

Tabulka €. 17 - Vypocet, koeficient vybaveni stavby (Zdroj, data vyhlaSka 441, vlastni

tvorba)

Ocenéni se zpracovava pro referen¢ni rodinny diim v modelovém stavu novostavby. Pro
potfeby komparace vlastniho ocenéni s ostatnimi ocefiovacimi modely, a protoze se jedna o
simulaci, je nutné veSkeré zafizeni a vybaveni stanovit jako standard, a tedy K, = 1, protoze

standardni vybaveni eliminuje vliv individualniho vkusu a preferenci na vyslednou pojistnou
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hodnotu. Toto opatfeni umoziiuje stanovit pojistnou hodnotu bez zkresleni zplsobeného

nestandardnim vybavenim.

Ocenéni stavby

Ocenéni stavby

Z4kladni cena CZK/m’ Ic 2130,00 Tabulka . 1 Priloha 11
Koeficient vyuiiti podkrovi K 1,1200 Tabulka €. 2 Pfiloha 11
Koeficient vybaveni stavby K, 1,0000 Tabulka £. 3 Piiloha 21
Polohovy koeficient K 0,5000 Piiloha 20
Koeficient zmény cen staveb K 3,0820 Piiloha 41
Zakladnicena upravena, vzorec Z, = ZCx K x Ky x K x K

Zakladni cena upravens Zy = 6617,18 CZK/m®

Cena stavby OPxZC, = 5028726,16 CZK

Tabulka €. 18 - Vypocet, hodnoty reprodukénich ndkladd stavby (Zdroj, data vyhlaska 441, vlastni

tvorba)

Pojistna hodnota na bazi reprodukénich nakladl je stanovena na CZK 5.928.726,16.

5.3.4 Stanoveni pojistné hodnoty podle asociace pojistitelti CAP

Pro vypocet pojistné ¢astky (hodnoty) byla v této kapitole pouZita aplikace CAP, Ceska

asociace pojiStoven, poskytovana k pouZiti na adrese https://cap.cz/kophn. PoZzadované udaje pro

stanoveni pojistné ¢astky byly zadany na zakladé stavebné-technického popisu podle poZadavk(

CAP:

Plocha prvniho nadzemniho podlaZi = 107,03 m?
Plocha obytného podkrovi = 101,51 m?
Plocha podsklepeni = 100,04 m?

Do plochy podkrovi se nezapocitava prostor pod zadvefim a venkovnim schodistém. Do plochy
podsklepeni se nezapocitava prostor pod zadvefim, venkovnim schodiStém, ani pfizdivka pod

vikyfr.
Orientacni pojistna hodnota stavby vcetné DPH vychazi CZK 8.800.536,-.

Kalkulatka nezohledriuje lokalitu. ProtoZe kalkuldtor CAP pFedklada pojistnou hodnotu

vCetné DPH 21 %, byla orientacni pojistna hodnota o tuto ¢astku snizena na CZK 7.273.170,25.
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Pojistnd ¢astka, respektive hodnota CAP by méla predstavovat pojistnou €astku, u které by

nemeélo dojit k podpojisténi pfi pojisténi na cenu novou.

5.4 KOMPARACE VLASTNICH VYSLEDKU OCENENI POJISTNE CASTKY
S NABIDKOU POJISTITELU

V této kapitole je provedeno porovnani vySe pojistnych castek stanovenych pojistovnami
s hodnotami stanovenymi navrZzenymi ocenovacimi metodami. Hodnota reprodukénich nakladd,

stanovena v kapitole 5.3.3 se povaZuje za hranici indikujici podpojisténi.

5.4.1 Porovnani pojistnych castek pojistoven s vlastnimi vypocty

Nasledujici graf porovnava pojistné castky od pojistoven na ceském trhu pro jeden
referencni rodinny dam. Cilem je zjistit, jak pojistné ¢astky dosahuji nebo prekracuji stanovenou
hodnotu reprodukénich ndkladd. Pojistné ¢astky od deseti pojiStoven jsou zobrazeny sloupcovym
grafem, vlastni vypocty znazorfiuji vodorovné barevné linie. Ciselné oznaleni zobrazenych
hodnot znacdi odkaz na kapitolu, ke je vlastni vypocet. Napfiklad THU 5.3.2 naznacuje odkaz na

kapitolu 5.3.2, kde je proveden vypocet této hodnoty.

10

CZK mil.

W pojistna Edstka, nova cena, pojistitelé

——— primé&r pajistnych Zastek
pojitoven5.2.1

]

——— madisn pojistnych Estek
pojiztoven
521

]

———— obwykid

1 THU
532
o

Allianz CSOB Direct GCP HVP Koop Maxima  Slavia SVP Uniga

Graf . 5 - Porovnani pojistnych castek pojistoven s vlastnimi vypocty (Zdroj, vlastni tvorba)
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Dalsi graf ¢. 6 zobrazuje porovnani primeéru a medianu pojistnych ¢astek pojistoven s

vlastnimi vypocty. Typy hodnot jsou oznaceny stejnymi barvami, jako v pfedchozim grafu.
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promér median obwykla hodnota pojistna THU
pojistnych pajistnych cena reprodukénich &astka CAP 5.3.2
tastek tastek 5.3.1 nakladi bez DPH
pojittoven  pojittoven 5.3.3 5.3.4
521 5.2.1

Graf ¢. 6 - Porovnani primér( pojistnych ¢astek pojistoven s vlastnimi vypocty (Zdroj, viastni

tvorba)

5.4.2 Analyza a vyhodnoceni vysledk

Hodnota reprodukénich nakladd i obvykla cena rodinného domu urcend v této praci se
radové blizi pridmérné pojistné ¢astce a rovnéZ medidnu této Castky stanovené pojistiteli, tj.

pohybuje se v intervalu CZK 5 az 6 miliond.

Vysledky ukazuji, Ze €tyfi pojistovny (Allianz, GCP, Direct a Slavia) kalkuluji pojistnou ¢astku
nad urovni reprodukénich néaklad(. Dvé pojistovny (Maxima a CSOB) stanovuji pojistnou ¢astku
na Grovni reprodukénich ndkladd (Maxima) nebo mirné pod ni (CSOB). CtyFi pojistovny (HVP,
Koop, SVP a Uniqga) kalkuluji pojistnou ¢astku pod Urovni reprodukénich ndkladd. U téchto
pojistoven hrozi podpojisténi, pokud neni v pojistné smlouvé sjednana pojistna castka v dané
lokalité alespon ve vysi ceny obvyklé. Vzhledem k tomu, Ze prlimérny pojistnik nema dostatecné
srovnani pojistnych ¢astek od riznych pojistoven a podstatna je pro néj spiSe vyse pojistného,
muZe se snadno stat, Ze bude sjedndno pojisténi s nizkou pojistnou ¢astkou a v pripadé pojistné

udalosti dojde ze strany pojistovny k uplatnéni podpojisténi. Priimér i median pojistnych ¢astek
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pojistoven se pohybuji mezi hodnotou reprodukénich nakladl a obvyklou cenou. Pojistné ¢astka
CAP predstavuje zfejmé& kompromis mezi hodnotou reprodukénich nakladd a hodnotou
stanovenou podle THU a zahrnuje pravdépodobné i rlst nakladd v nasledujicim obdobi, ¢imz se
snaZi predchazet podpojisténi. Obvykla cena je vtomto zkoumaném konkrétnim pFipadé nizsi
neZ hodnota reproduk¢nich ndkladd, i nez relativné vysokd hodnota stanovend podle THU.
Dlvodem je zfejmé lokalita, kde naklady na novou stavbu zfejmé prevysuji redlnou cenovou

hladinu srovnatelnych rodinnych domu na trhu.

Zavérem je nutno zdUraznit, Ze pri sjednavani pojisténi rodinného domu je dulezité
porovnat vzdy nabidky vice pojiStoven a zvolit pojistnou castku, ktera odpovida minimalné
hodnoté reprodukcnich naklady, idedlné pak s ohledem na progndzu rdstu cen materidll a
sluZzeb (inflace). PFi pojisténi na nizsi ¢astku, nez je hodnota reprodukénich nakladd hrozi vzdy

podpojisténti.

Jak uZ bylo uvedeno v kapitole 5.3.1, stanovena obvykla cena ocefiované stavby by méla
byt upravena na cenovou hladinu 2024 o inflaci v letech 2022 - 15,1 %. a 2023 - 10,7 %. Pak se
upravena obvykld cena stavby v roce 2024 bude pohybovat okolo CZK 6 milion(, coZz potom

odpovida i hodnoté reprodukénich nakladd.

5.5 NAVRH NOVE METODY OCENENI STAVEB TYPU RODINNEHO DOMU
PRO PRESNEJSI STANOVENI POJISTNEHO PLNENI(

Bez stanoveni pojistné astky a pojistné hodnoty se nedd vypocitat pojistné plnéni.
Janicek a Marek (2013) uvadi, Ze pro znazornéni standardné aplikovaného postupu lze sestavit
rozhodovaci diagram, algoritmus, procesni mapu, Process Decision Programe Chart, ktery
dekomponuje dosaZzeni stanoveného cile na posloupnost jednotlivych dil¢ich Zinnosti. Ve

zkoumaném pfipadé se jedna o analyzu procesu, ktery vede k vypoctu pojistného plnéni.

5.5.1 Analyza procesu vypoctu pojistného plnéni

Nasledujici postupovy diagram predstavuje model standardné aplikovaného postupu,
idediniho prdbéhu likvidace pojistné udalosti a znazornéni spole¢ného algoritmu vypoctu
pojistného pInéni tam, kde pojistitel pracuje s pojistnou ¢astkou a pojistnou hodnotou (Skodové

pojisténi). Pojistna Castka v diagramu predstavuje vychozi bod zkoumaného postupu.

Rozhoduijici pro zahajeni procesu likvidace pojistné udalosti, resp. stanoveni pojistného

plnéni je prvotni rozhodnuti, Ze nahodila Skodni udalost je podle pojistné smlouvy a podminek
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skutecné pojistnou udalosti. Na stejné Urovni se posuzuje, neni-li pro tento typ Skodni uda

osti

stanovena vyluka z pojistné udalosti. Poté je tfeba stanovit expertni odhad pojistné hodnoty

poSkozeného majetku. V idedlnim pfipadé by se pojistna Castka, diky valorizaci, méla blizit

pojistné hodnoté. Teprve v této fazi, porovnanim pojistné hodnoty s pojistnou ¢astkou pojistovna

zjisti podpojisténi, nebo prepojisténi. Pokud byla v pojistné smlouvé sjednana spolutcast nebo

jiné skutelnosti, sniZujici pojistné plnéni, upravi se vypocet pojistného plnéni odpovidajicim

zpUsobem.
pojistna ¢astka
Y
nahodild
Skodni
Legenda: udalost
0=NE
1=ANO

je to pojistna
udalost ?

pojistitel udalost dale,
nefes|

likviddtor stanovi
pojistnou hodnotu
po&kozené vaci

podpojisténi

pojistitel dale
pracuje s Castkou
Pt =

pojistitel ddle
pracuje s ¢astkou
(PCIPHy"PC

pojistitel vyplati
pojisténému
pojistné plnéni

prepojisténi

pojistna astka miZe byt v pojistné smlouvé
dohodnuta jako cena nova nebo ¢asova

pojistitel po rozhodnuti, Ze se skuteéné jedna
o pojistnou udalost a kryta rizika
piistoupi k vyéisleni skutecéné Skody

pojistna hodnota se ocefiuje na éastku
tésné pfed Skodni uddlosti

pojistitel rozhodne o podpojisténi
nebo pfepojisténi

4

pojistitel déle minus spoluiéast, cena zbytkd,
pracuje s PH opotfebeni, wiuky a jiné .

Diagram €. 4 - Rozhodovaci diagram, zobecnéna struktura standardniho,

bezproblémového pribéhu pojistného vztahu, zahdjeného stanovenim pojistné castky a

ukonceném vyplatou pojistného plnéni. (Zdroj, vlastni tvorba)

Diagram byl inspirovan vySe uvedenym vyrokem zdroje (JaniCek, Marek, 2013) ke

znazornéni standardné aplikovaného postupu. Jedna se o model o kone¢ném poctu krokd a



.Pojem zobecnénd struktura vyjadiuje, Ze struktura ma obecnou platnost, tj. plati pro viechny typy

vypoctd.” (Janicek, 2014)

5.5.2 Navrh nové metody a optimalizace postupu vypoctu pojistného plnéni

Soucasné metody ocenovani pojistné hodnoty rodinnych domd se spravné zaméruji
primarné na pofizovaci naklady stavby. Vypoclet pojistného plnéni voptimalni podobé
predpoklada shromazdéni dostate¢ného mnozstvi dat a poznatkd o pojistované stavbé. Vychozi
tezi, zakladni mySlenkou, jak dale optimalizovat postup vypoctu pojistného plnéni, je tedy snaha
co nejvice pfibliZit pojistnou ¢astku pojistné hodnoté. Autorovi prace v bézné pouzivanych
metodach ocenovani staveb pro pojistné tcely oviem chybi zohlednéni specifickych vliva lokalné
indikovaného individualniho pojistného rizika. Nové navrzend metoda, pfesnégji feceno, zlep3ujici
navrh, navazuje na existujici ocefiovaci modely, pfedstavuje vSak rozSifeni bézné pouzivanych
metod ocenovani nakladovym pfistupem o dalSi parametr, pro ktery byl zvolen pojem koeficient
pojistného rizika lokality. Tento koeficient by se stanovil individudlné pro kazdy rodinny dim
na zakladé rozsitujicich dat ziskanych mistnim Setfenim skutecnych pomérd v dané lokalité a na
zakladé udajd relevantnich instituci. Nakladovy pfistup k ocefiovani pojistné hodnoty staveb
zatim s takovym koeficientem nepracuje. Zavedeni koeficientu pojistného rizika lokality by
umoznilo kvantifikovat a zohlednit dfive nezohlednované skutecnosti, které predstavuji
dodatecnd pojistna rizika v dané lokalité. Tato modifikace by umoznila pfesnéjsi stanoveni
pojistné hodnoty stavby s ohledem na specifické vlastnosti okolniho prostfedi. Pfedpoklada se

samozriejmé pribézna valorizace pojistné castky.
Princip nového ndvrhu

Nakladovy pfistup se zaméfuje na ocenéni nakladl na znovupofizeni majetku a néktera
pojistna rizika v tomto pfistupu nejsou explicitné zohledfiovana. BéZné pouZivané nakladové
metody pro stanoveni pojistné hodnoty zohlednuji faktory jako typ a konstrukce stavby, vék a
technicky stav stavby, ale v novém postupu by se pojistitel musel zaméfit i na analyzu lokality a
jedineCny charakter okolniho prostfedi stavby. Individualni pfistup k pojistnému zdjmu by
znamenal, Ze klient by mél v pojistné smlouvé pojistnou castku, ktera by se vice priblizila pojistné

hodnoté a v pfipadé pojistné udalosti by nedoslo k podpojisténi.

Navrh spociva vindividualni kvantifikaci nového agregovaného parametru, ktery by
souhrnné kvantifikoval skutecnosti, které jinde zohlednény nejsou. Jedna se napfiklad o realizaci
rizik zplUsobenych lidskou ¢innosti, na které se normdlné v pojistnych podminkach vztahuji

vyluky, ale pFesto vykazuji nahodily charakter. Referencni stavba je napfiklad typicka tim, Ze se
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nachazi v bezprostredni blizkosti poddolovanych oblasti a starych, jiz nevyuzivanych ddlnich dél
s obcasnym vyskytem udalosti zpUsobenych realizaci rizika seismického charakteru (dulni
zemétreseni) a svahové nestability. Pfedpovéd udalosti s jistotou neni mozna. Pojistné riziko
dané a podobnych lokalit (Détmarovice, Orlova, Doubrava, Olmovec) by se podle ne pfilis vysoké
Cetnosti udalosti dalo kvantifikovat v intervalu (1,00; 1,20) do koeficientu ca 1,05. VySsi nez
expertné stanovené lokalni riziko by uz mohlo svédcit o nepojistitelnosti stavby. Vychodiskem pro
stanoveni tohoto parametru by mohly byt Udaje ziskané napfiklad od Geofyzikalniho Ustavu
Akademie v&d Ceské republiky. Koeficient by byl zohledné&n ocefovatelem uZ pfi stanoveni
pojistné ¢astky pfi urcovani této hodnoty, nikoliv az likviddtorem pojistné udalosti. Pfi ocefiovani
by se tento koeficient dal zabudovat jak do standardniho propoctu vedlejSich rozpoctovych
nakladd u stanoveni pojistné hodnoty na bazi technicko-hospodarskych ukazatell, tak i do

ostatnich ocenovacich modeld.

VySe uvedeny vyklad vysvétluje pfipadné stanoveni nového koeficientu "pojistného rizika
lokality" pouzitelného pro vybrany referenéni rodinny dim. Stejné tak by se ocenovatel musel
vyporadat i s jinymi riziky podobnych vlastnosti v jinych lokalitach, coZ by vyreSil soucinem
jednotlivych kvantifikaci do jednoho agregovaného koeficientu pojistného rizika lokality.
Takovych rizik, sice zplsobenych lidskou c¢innosti, ovsem z pohledu pojistnika stale nahodilého
charakteru, by se v rliznych lokalitach zfejmé dalo najit vice. Napfiklad blizkost starych téZebnich
dél, hald, skladek odpadl, blizkost lomd a jejich pyrotechnickd aktivita (typickd je Zbraslav
v Praze), blizkost prdmyslovych aredll, blizkost dopravni infrastruktury, zbytky prdmyslové
vyroby a jiné skutecnosti, objektivné indikované ocerovatelem. Stara ekologicka zatéZ rovnéz
predstavuje v dané lokalité potencialni riziko pro stavbu i jeji okoli, a proto by se méla zohlednit
pfi stanoveni pojistné hodnoty. Pojistné riziko lokality je tedy minéno jako individualni koeficient,
ktery by se pouzil k Upravé pojistné hodnoty stavby na zakladé specifickych rizik spojenych

s umisténim stavby v dané lokalité.

Implementace

Navrhované vylepSeni metodiky by se muselo implementovat jiz v pocatecni fazi
pojistného vztahu. V sou€asné pojistovaci strukture existuji uvnitf standardniho modelu pojisténi
mezi obecnym pojistnym rizikem (koeficient pravdépodobnosti realizace nahodilé Skodni udalosti
zpUsobené pojistnym nebezpecim) a pojistnym plnénim, dvé ¢asové oddélené hodnoty. Jsou to
pojistnd castka a pojistnd hodnota, které v prlbéhu pojistného vztahu nelze vynechat ani
preskocit. Podle nového navrhu by se doplnila vazba nakladového pfistupu ocenéni pojistné

hodnoty na takzvané pojistné riziko lokality. Jinak Feceno, nejen vySe pojistného, ale i pojistna
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Castka a pojistnd hodnota, by byly upraveny timto individualné stanovenym koeficientem. Da se
predpokladat, ze &im rizikovéjsi je lokalita, ve které se stavba nachazi, tim vySSi budou, diky
zfejmym komplikacim, naklady na jeji znovupofizeni, Cili hodnota reprodukénich nakladd, a tedy i
pojistna hodnota. Koeficient pojistného rizika lokality nepredstavuje konstantu, ale jedna se o

proménnou a v prubéhu pojistného vztahu doznava zmény.

Pojistitelé by méli zvaZit zavedeni koeficientu pojistného rizika lokality do svych systému
ocenovani. VIadni instituce a profesni organizace by mély podpofit rozsifeni metodiky o
stanovovani koeficientu pojistného rizika lokality. Vlastnici nemovitosti by se méli zajimat o
koeficient pojistného rizika lokality své nemovitosti a v pfipadé potfeby pozadat o jeho
prehodnoceni. Zvlasté pak pfi Skodnich udalostech hromadného charakteru, by nemélo dochazet

ke zjiSténi takové miry podpojisténosti, jak je popsano v kapitole 2.1.8.

Prinos pro pojistnou praxi

Navrhovana metoda by vedla k zefektivnéni procesu ocefiovani staveb pro pojiStovaci
Uclely a zajistit spravedlivéjsi pojistné pIlnéni pro klienty. Do malé a stfedni Skody se zohlednéni
pojistného rizika lokality promitne tak, Ze do pojistné smlouvy se dostane sice vyssi, ale
presnéjsi a Iépe zdlvodnénd pojistnd castka, takZze klesne riziko podpojiSténi. Vytvoreni vazby
pojistné hodnoty na pojistné riziko lokality by mélo fadu benefitd. Modifikovand metodika
ocenovani svazbou na individualni analyzu pojistného rizika lokality by pomohla eliminovat
nedostatky stavajicich pristupl a zajistila by transparentnéjsi a presnéjsi stanoveni pojistné
hodnoty stavby. Implementace této modifikace by vedla ke spravedlivéjSimu rozloZeni pojistnych
nakladl, motivovala by klienty kinvesticim do preventivnich opatfeni snizujicich nasledky
pojistnych nebezpedi obecné a zredukoval by se i operacni prostor pro pojistné podvody.
Korelace pojistné hodnoty a pojistného rizika lokality by vedla ke spravedlivéjSimu systému
pojisténi majetku se zdlvodnénou vysi pojistného pro klienty a posilila by i stabilitu a efektivitu

pojistovaciho sektoru.

DUsledkem implementace navrhu do metod nakladového pristupu by zifejmé byla vy3ssi
pracnost a nutna Uprava internich postupd pojistitel(. Dale by bylo nutné vyvinout komplexni

metodiku kvantifikace pojistného rizika lokality s ohledem na rdzné typy nemovitosti a regiond.

Vypocet pojistného plnéni se ,,vstupnim parametrem a bez ného

Pokud se v misté pojiSténé stavby nebude vyskytovat zadné takzvané objektivné
indikované pojistné riziko lokality, pojistnad Castka, stanovend jakymkoli zplsobem, zlstane

stejnd, tak jak byla dohodnuta. Koeficient pojistného rizika lokality nemUze byt niz$i nez 1. Oviem
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v pfipadé zjisténého vyssiho pojistného rizika lokality, bude novy vstupni koeficient do stanoveni
pojistné ¢astky vzdy vySSi nez 1. Proto bude do pojistné smlouvy vZdy uvedena pojistna castka o
tento koeficient vy3Si. Logicky pak v kazdém pripadé bude i nizsi pfipadné podpojisténi a tudiz i
vySSi pojistné plnéni. Ve zkoumaném pfipadé vybraného referencniho domu by se zvysila
hodnota reprodukénich nakladd (stanovena v kapitole 5.3.3), kterd se pro studovanou stavbu
bere jako referencni pro porovnani s ostatnimi hodnotami a tim i pojistna ¢astka o 5%, z CZK

5.928.726,16 na CZK 6.225.162,47.

5.5.3 Nahradova metoda oceneni pojistné hodnoty

DalSi moznosti pro pfesnéjsi stanoveni pojistného plnéni, i z pohledu harmonizace se
zahrani¢nimi ocefnovacimi standardy, je nahradova metoda ocenéni pojistné hodnoty, popsana
v kapitole 2.1.7. Nahradova metoda je jednou z metod ndkladového pfistupu pouzivanych jak

v IVS (RICS) , tak i v EVS.

Aby se prokazala smysluplnost a efektivita nahradové metody ocenéni staveb
v pojistovaci praxi, je nutné ovéfit jeji funkCnost v redlnych podminkach. To by zahrnovalo
porovnani skute¢nych cen od dodavatell staveb v daném misté a Case se zprdmérovanymi
cenami tfeba od spolecnosti RTS. Bude nutno zjistit, zda nahradova metoda skutecné povede
ke "spravedlivéjSimu" vystupu pro pojisténého, a zaroven k akceptovatelnému hospodareni pro
pojistitele. Zatimco ze studovanych zdroj nelze dovodit, Ze dosavadni postupy pojistoven by byly
néjak ,nespravedlivé”, existuje zfejmé prostor pro diskuzi o objektivité postupu pfi vypoctech
pojistného plnéni z pohledu pojisténého. Vérohodnost ndhradové metody a jeji pfinosy pro obé
strany (pojisténého i pojistitele) by mély byt potvrzeny podrobnou analyzou redlnych dat a

srovnanim s existujicimi ocefiovacimi postupy.

5.5.4 Harmonizace se zahranicnimi ocefnovacimi standardy

Standardizace na lokalni Grovni obecné vzato, pfi dneSnich podminkach globalizujiciho se
hospodafstvi, jiz nepostacuje, a proto dochazi ke snaham ocefiovaci postupy harmonizovat na
globalni Grovni. Témér Ctyri desetileti stanovovani standardl ze strany IVS, RICS a IVS zajistilo, Ze
tyto standardy jsou do znacné miry harmonizovany obsahové podobnymi definicemi hodnoty,
pristupy i metodami ocenovani, i kdyZ nékde kladou jiny dlraz a odliSny cil, coZ vysvétluje jejich

dalSi samostatnou existenci.

Ocenovatelé na celém svété vétSinou dodrzuji jako standard jednotnou definici trzni
hodnoty (Market Value). Je to "Odhadovand cdstka, za kterou se by mélo byt aktivum sménéno

k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim pfi transakci po rfddném
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marketingovém prizkumu, pri niz by kazdd ze stran méla jednat informované, obezietné a bez

ndtlaku." (IVS, 2022, vlastni preklad)

Je zfejmé, Ze tuzemsky trzni zplsob ocenéni na obvyklou cenu, Cili stanoveni hodnoty
porovnanim alespon tfi realizovanych porovnatelnych prodejl v misté a case, je vsouladu
s ocenovacimi pristupy IVS (Market Approach), EVS (Market or Comparative Method) i RICS (Sales

Comparison Approach), protoZze tyto standardy rovnéz pracuiji s realizovanou trzni cenou.

Tuzemsky trzni zpUsob ocenéni na trzni hodnotu rovnéz pouZiva pro stanoveni hodnoty
vSechny tfi pfistupy popsané v zahranic¢nich standardech, porovnavaci, vynosovy i nakladovy a
nadto, ocerovatel se u nas podle zdkona musi vyjadrit ke viem tfem pristupm. Ocenéni na trzni

hodnotu je v souladu se zahrani¢nimi ocefiovacimi pFistupy.

TaktéZ ocenéni na cenu zjiSténou, podle provadéci vyhlasky, pouziva vSechny tfi pfistupy
ocenéni, jak porovnavaci, vynosovy, tak i nakladovy, ale zaroven uvadi pfedepsané koeficienty a
postupy pro konkrétni situace. Tim se blizi EVS, protoZe ta rovnéz obsahuje specifické techniky

zpracovani dat provadéné v ramci oceniovaci metody.

EVS ocefovaci ndkladové pristupy na nové nadhradové naklady (NRC - new replacement
cost) a nahradové naklady s opotfebenim (DRC - depreciated replacement cost) jsou u nas

pojaty jako metody ke stanoveni reprodukéni nebo vécné hodnoty (nova cena a asova cena).

Jak zpUsob ocenéni na obvyklou cenu, na trzni hodnotu, tak i na cenu zjisténou obsahuje
vSechny tfi pfistupy ve stejném rozsahu jako IVS (RICS) i EVS. Komparaci se zahrani¢nimi
standardy se da ucinit zavér, Ze Ceska legislativa se vyraznéji odliSuje jen administrativhim
ocenovanim podle provadéci vyhlasky na cenu zjisténou. Ve vyhlaSce jsou sice uvedeny vsechny
pristupy, které pouzivaji zahrani¢ni ocefiovaci standardy, porovnavaci, vynosovy i nakladovy,
ovsem vyhlaska obsahuje i zavazné postupy a pfesné stanovené koeficienty, které je nutno ve
vypoCtu pouzit. Definice trzni hodnoty uvedena v 8 2 odst. 4 ZOM je zfejmé prevzata
z Mezindrodnich ocerovacich standardd (IVS). Definice trzni hodnoty ocerovateli vyslovné
neuklada pouZiti pouze porovnavaciho prfistupu na bazi pfimého porovnani, jako je tomu u

obvyklé ceny.

Zminka ohledné zavaznosti zahrani¢nich standard( je v ceské legislativé ve sdéleni
Ministerstva financi (MFCR, CV01/2014) nasledovné: ,Oblast ocefiovdni majetku neni upravena
sekunddrnim prdvem Evropské unie a obecné na urovni Evropské unie nepodléhd harmonizaci.
Evropské oceriovaci standardy (EVS), ani Mezindrodni ocenovaci standardy (IVS) nejsou pro Ceskou

republiku zévazné, ale pouze doporucené.” Ceska pravni Gprava neni v rozporu s obecné platnymi
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zasadami ocenovani a je v souladu s normami Evropské unie, jeji judikaturou a obecnymi
zasadami prava EU. Zahrani¢ni standardy nejsou nadfazeny legislativé ocefiovani na narodni

drovni.

»Ocenovatel musi zvolit standard nebo standardy hodnoty vhodné pro dané zaddni a dodrZet
vsechny platné poZadavky. Standard hodnoty musi byt bud’ definovan, nebo uveden.” (IVS, 2022,

vlastni preklad)

PouZity pfistup a metody ocefiovani zavisi na zkuSenostech ocefovatele a podkladech,
které ma k dispozici. Da se usoudit, Ze pokud se jedna o tuzemské pfistupy a metody ocenovani
majetku pro potfeby pojistovnictvi, pak tuzemsky prFistup a vystup pfi dodrzeni a respektovani
vIVS (RICS), resp. VEVS predepsaného formatu a rozsifujicich pozadavkd provadéciho a

terminologického charakteru, bude v souladu se zahrani¢nimi standardy.
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6 DISKUZE

Na pojistném trhu se nedd pozorovat, Zze by pojistitelé v prlbéhu likvidace pojistné
udalosti pfi vypoctu pojistného plnéni néjak vybocovali z ramce ,normalniho intervalu hodnot”,
nebo Ze by bézné postupy ocenovani nebyly dostatecné ,standardni“ nebo ,spravedlivé”. OvSem
kromé aktudlné probihajici debaty kolem kraceni pojistného pInéni z dlvodl podpojisténi.
Obcansky zakonik stanovuje, Ze za pojistnou castku (at uz ji navrhl kdokoli) odpovida pojistnik.
Takové ustanoveni nahrava pojistiteli jako siln&jsi strané ve smluvnim vztahu. Je zkuSengjsi,
informovanéjSi a je znéj zaroven sejmuta odpovédnost za pFipadny, téZzko predvidatelny
nepfiznivy vyvoj trhu. ,Externi svét je nepfedvidatelny, budoucnost nelze ucinit predmétem védeckého

zkoumani, nebot jako pfedmét jesté neexistuje.” (Danhel, 2006)

Diskuze k optimalizaci v oblasti pojistovnictvi a ocefiovdni

Optimalizace v kontextu pojistovnictvi a ocenovani by obecné méla znamenat zménu Ci
redesign existujicich pristupd nebo metod. Tato zména mdze byt dvojiho typu, systémova nebo
parametrickd. Systémova optimalizace by znamenala komplexni transformaci mechanismu
fungovani, zplsobu prace a pfistupu v dané oblasti. To by mohlo zahrnovat zavedeni zcela
novych postupl, nastroju ¢i technologii, které by mély vést k zdsadnimu zlep3eni objektivity a
efektivnosti. Tato transformace by se tykala jak pojiStoven, tak i ocerovatell a vyZadovala by
znacné investice a Usili. Parametricka optimalizace naproti tomu pFfedstavuje Upravu v ramci
existujictho systému. Zaméfuje se na zdokonaleni stavajicich pristupl a metod s vyuZitim
dostupnych néstrojli a technologii. Takova optimalizace mlze vést sice k dil¢im, ale stale
vyznamnym zlepSenim v oblasti pojiStovnictvi i ocenovani. Tomuto pfistupu se diplomova prace
vénuje a navrhuje nékteré mozZnosti, které by vedly ke zefektivnéni stavajicich procesl a
k dosaZeni presnéjSich vysledkl v oblasti ocerovani staveb pro potfeby pojisténi. Prace
poukazuje na dlleZitost individudiniho pfistupu k ocenéni s ohledem na specifické vlastnosti
stavby, jakoZ i vliv pojistného rizika lokality na stanoveni pojistné hodnoty. "V zahranici se také

Casto setkdvame s vétsi vazbou pojistné hodnoty na pojistné riziko." (Cupal, 2018)
Diskuze k pojistné praxi

Oceniovaci modely jednotlivych pojiStoven vychazi z odliSnych internich oceriovacich
pristupl a metod a vysledna pojistnd ¢astka nesplfiuje vZdy poZadavek na predchazeni rizika
podpojisténi. Pojistovna se s pojistnikem dohodne na pojistné castce a v prabéhu pojisténi

navrhuje valorizaci, ale o pfipadné nesrovnalosti se klient dozvi az v pribéhu likvidace nahodilé
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pojistné udalosti. Az v této fazi ma totiz pojiStovna skuteCnou motivaci ke stanoveni pojistné

hodnoty pfedepsanym postupem.

V praci byly kvantifikovany pojistné hodnoty stavby vybranymi metodami a porovnany
s vysledky pojistoven. Bylo zjisténo, Ze jednotlivé pojistovny davaji pfi stanoveni nové ceny u
stejného majetku rozdilné vysledky. Pro potfeby pojisténi rodinného domu na novou cenu lze
jako minimalni pojistnou ¢astku doporucit hodnotu reprodukénich naklad stanovenou podle
vyhlasky nakladovym pristupem. Hlavnim pfinosem diplomové prace je provedend komparace
oceniovacich modeld pro sjedndvani pojisténi a likvidaci pojistné udalosti. V tuzemskych
podminkach se da ocekavat, Ze vétsi prostor pro zlepSeni existuje v oblasti vylepSovani bézné
pouzivanych metodik ocefiovani, tak i zavadéni dosud nepouzivanych metod, jako je napfiklad
ocefiovani za pouziti ndhradovych cen. ,Jak obecné uvddéji zahranicni standardy, pro indikaci
pojistné hodnoty je nejvice relevantni bdze ndhradovych ndkladd (replacement cost).” (Cupal, 2018) Je
zfejmé, Ze tato metoda nebude univerzalné pouZitelna ve vSech pfipadech, autor je vsak
presvédcen, Ze pfedevsim v pojistovnictvi bude v praxi postupné opustén reprodukeni pFistup a

nastoupi cesta nahrady.

Diskuze k harmonizaci

Proces ocehovani by se mél, zpohledu poZadavku objektivity, srozumitelnosti a
prezkoumatelnosti, drzet jednotnych pravidel. ,V zdjmu dal$iho priblizeni ocefiovacich standardu
bude potreba vymezit vychozi troveri s cilem vytvorit ramcovy standard a ten postupné prizpusobovat
tuzemské praxi. Zfejmé nelze doslova pfevzit néjaky zahranicni standard a stoprocentné se mu

prizplsobit.” (Mafrik, 2011)

Z pohledu harmonizace, resp. respektovani zasad zahrani¢nich standard( se v oblasti
ocenovani majetku bude zifejmé jednat o postupné zmény Ceské legislativy. Da se usuzovat, Ze
ur¢itd dohoda bude tfeba na sjednoceni, interpretaci definic a pouzivanych pojm0 v souladu
s ustanovenimi Mezinarodnich IVS nebo Evropskych EVS standardd. Darfhel (2006) by napsal, Ze
harmonizace na evropské (svétové) Urovni by odstranila statni anomalie i odchylky lokalni

jurisdikce a zabezpecila by vy3Si jednotnost systému dohledu.

.V zdjmu o dosaZeni celosvétové shody v nejlepSich ocefiovacich postupech TEGoVA
doporucuje, aby byly dodrZeny standardy IVS vydané organizaci IVSC tam, kde je moZznd kompatibilita

s prdvnimi predpisy a postupy EU.” (Bradac, 2009)

vV Ceské republice harmonizaci se zahrani¢nimi standardy pro ocefiovani majetku

podporuje Ceska komora odhadctl majetku, kterd podle informace rovné? vydala dokument
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"Principy ocefiovani majetku v Ceské republice", ktery je, Gdajn& zaloZen na zahrani¢nich
standardech. Dokument je bohuZel k dispozici jen ¢lenm komory a k prostudovani se ho

nepodafilo ziskat.

Standardy IVS (RICS) a EVS jsou ve spojeneckém zahranici vSeobecné uznavané, ale nejsou
zavazné a do Ceského legislativniho prostfedi zatim oficialné nevstupuji. Analyza v kapitolach 2.4
a 2.5 ukazuje vysokou miru shody a spoleény zakladni ramec tuzemskych ocenovacich pfistupt
se zahrani¢nimi standardy. Ceské pfistupy ocefiovani nemovitosti, pokud dodrZi formalni a
formatovaci pozadavky IVS (RICS) nebo EVS, nejsou v zasadnim rozporu se zahrani¢nimi
standardy. Da se konstatovat, Zze provedena komparace potvrzuje existenci zakladniho ramce

kompatibility tuzemskych pfistupl se zahrani¢nimi standardy.

PrlibéZznou harmonizaci narodni legislativy, respektive narodnich standardd, nejen
v Ceské republice, Usili nekondi. | zahrani¢ni standardy se pribézné zdokonaluji. D& se oekavat,
Ze vnavaznosti na dalsi rozvoj vykladové a odborné zakladny bude dochazet k Upravam a
doplnénim standard( na zakladé reSersi a zlepSovacich navrhd. Je tfeba neustale monitorovat
zahrani¢ni i tuzemsky vyvoj obou védnich obord, pojistovnictvi i ocefiovani a vyhodnocovat
moznosti pouZiti zahrani¢nich ocerovacich standardd s ohledem na tuzemskou praxi a vyklad.
Aplikace ani harmonizace zahranic¢nich standardl v tuzemsku neni zavaznd, ale z pohledu
spole¢ného zakladniho ramce k nim legislativni ukotveni a interpretace narodnich norem

zfetelné konverguje.
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7 ZAVER

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo porovnani pfistupl stanoveni pojistné hodnoty
vybrané stavby pro potfeby pojistovnictvi a jejich vliv na vypocet pojistného pInéni. V teoretické
casti prace byly probrany zakladni pojmy, pfistupy a metody oceriovani nemovitosti. Nasledovala
reSerSe domaci a zahrani¢ni literatury a ocefiovacich standard( v relevantnim rozsahu platnych
legislativhich norem. Byla provedena analyza a stanovena obecna struktura postupu vypoctu
pojistného plnéni. V praktické Casti prace byly provedeny vlastni vypocty pojistné castky,
respektive pojistné hodnoty vybrané stavby dle platné legislativy a vysledky porovnany s modely
pouzivanymi pojistovnami.

Duraz je kladen na harmonizaci a standardizaci pfistupd a metod ocerovani v souladu
s mezinarodnimi standardy. Na zakladé analyzy a porovnani vysledkd autor prace formuluje
navrh na zlepSeni metodiky stanoveni pojistné castky s cilem dosahnout spravedlivé a relevantni

pojistné hodnoty.

Prace predstavuje pfinos v oblasti ocefiovani nemovitosti pro potfeby pojiStovnictvi.

Poskytuje teoretické poznatky a praktické priklady, které mohou byt vyuZzity v praxi.

Diplomova prace si nendrokuje plné dodrZeni poZadavku na prvek novosti zavérd
vyzkumu, jak je tomu u disertacnich praci (Jani¢ek, 2014), ale dle zadani a s vyuzitim poznatkU
ziskanych v ramci studia, navrhuje vylepSeni metodiky oceriovani staveb rodinnych domu pro

potfeby pojistovnictvi.

Cil prace byl splnén. Pro dalSi vyzkum autor doporucuje, zaméFfit se na analyzu a
kvantifikaci pojistného rizika lokality a jeho vlivu na vysledky ocefovani za ucelem dalSiho
zdokonalovani metodik oceriovani a zefektivnéni pristupl ocefiovani nemovitosti pro potreby
pojisténi. Diplomova prace pfispiva k objasnéni a prohloubeni problematiky ocefiovani staveb
rodinnych dom{ pro potfeby pojistovnictvi a predstavuje prispévek pro praxi i daldi vyzkum

v této oblasti.
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Pfiloha €. 1 - Vypocet obsahu stfesniho pultového vikyfe (Zdroj, vykresy domu, vlastni tvorba)

Vypocet obsahu / objemu stiedniho pultového vikyre
Stresni pultovy vikyr ma tvar trojbokého hranolu o vysce:

cm
\ = 490

Zakladny hranolu maji tvar tupouhlého raznostranného trojuhelniku:

cm
= 350 ¢
b = 260
c = 475 5 NG
B8 475 A
Vypocet obvodu zakladny:
cm

0=a+b+c =350+ 260 + 475 = 1085
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Vypocet polovicniho obvodu zakladny:

cm
o 1085
T O T
. 5425
Vypocet obsahu zakladny (Herondv vzorec):
cm2

S=+/s8(s—a)(s—b)(s—¢)
S = 1/542.5(542.5 — 350)(542.5 — 260)(542.5 — 475)
S = 1/1991373398.44 = 44624.81

Vypocet vysky trojuhelniku od strany c:

cm
2 2. 44624.81
Vo = — = ————— =187.89
e 475 ;
Vypocet obsahu trojbokého hranolu:
cm3
C. Vc
Vv = — Y = 21865699
2
m3
Obsah stresniho pultového vikyfre V. = 21,87
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PFiloha €. 2 - Vykres, fez domu (Zdroj, Stavebni Gfad Détmarovice)
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PFiloha €. 3 - Vykres, zaklady a sklepy (Zdroj, Stavebni Ufad Détmarovice)

Zaklady a sklepy
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PFiloha €. 4 - Vykres, prvni nadzemni podlazi (Zdroj, Stavebni Ufad Détmarovice)
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Podkrovi
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PFiloha €. 5 - Vykres, podkrovi (Zdroj, Stavebni ifad Détmarovice)

B e R | i T
i

|
i

%7’*";"*#2;—




125



