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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva ocenénim nemovitych véci pro potfeby pojistoven. Nejdfive
jsou vymezeny pojmy, které jsou spojeny s ocenénim nemovitych véci a pojistovnictvim a jsou popsany
jednotlivé metody ocenéni. Nadale jsou zde formulovany problémy, které souviseji s cilem této prace.
Poté nasleduje analyza mésta Breclav, podrobny popis vybranych nemovitych véci pro ocenovani.
Dale nasleduji vypocty ocenéni nakladovym zpUsobem jednotlivych objektl, metodou pfimého
porovnani bytové jednotky a stanoveni minimalnich pojistnych hodnot od jednotlivych pojistoven a tyto

poznatky jsou nasledné porovnany. V zavérecné Casti je uvedeno shrnuti a porovnani vysledk.
Abstract

This diploma thesis deals with the valuation of real estate for the needs of insurance companies. First
the terms that are associated with the valuation of real estate and insurance are defined and the
individual valuation methods are described. Problems related to the aim of this work are further
formulated here. This is followed by an analysis of the city of Bfeclav, a detailed description of selected
real estate for valuation. The following are calculations of cost valuation of individual buildings, direct
comparison method of the housing unit and determination of minimum insurance values from individual
insurance companies and these findings they are then compared. The final part contains a summary and

comparison of the results.

Klicova slova

Vécna hodnota, pojistna hodnota, nemovita véc, mésto Breclav, metoda.
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1 UvoD

Z4dny objekt neni nedobytny pro zlodéje a zadny neodol4 Zivelnym pohromam. Proto by mél
kazdy vlastnik nemovitosti chranit svij majetek pred Skodami, které vznikaji pusobenim zivIl
a pred dalSimi riziky v podobé pojisténi. Pojisténi nemovitosti patfi k nejstarSim typlim pojisténi.
Jeji pocatky souviseji s pozary stredovékych mést, které predstavovaly hrozbu pro obydli, prvni fadna

pozarni pojistovna vznikla v roce 1676 v Hamburku.

Pojisténi nemovitosti zahrnuje stavbu jako takovou, jedna se tedy o stény, stropy, okna, stfechu
atd. Mzeme si pojistit rodinny nebo bytovy dim, nebytovou jednotku, garaz, rekreacni chatu ¢i chalupu.
Do pojisténi mGzeme zahrnout i vedlejsi stavby. Zajisti ndm kryti Siroké Skaly rizik, mezi které napriklad

patfi: Skody zplsobené zivelnymi pohromami, pozary, vandalismem.

Cilem prace je navrh optimalniho postupu ocenéni stavby pro potieby pojistovny,
kdy se na zédkladé stavebné-technického popisu vybranych staveb stanovi jejich pojistna hodnota
— a to ocenénim vécnou hodnotou a poté podle metodik zvolenych pojistoven. Vypracované metody

ocenéni budou navzajem porovnany, vyvhodnoceny a na zavér navrzen optimalni postup.

Diplomova prace je rozdélena na teoretickou a praktickou &ast. V teoretické ¢asti jsou uvedeny
zakladni pojmy a vysvétleny definice z oblasti ocenovani nemovitosti, ocenovani majetku a ocenéni
pro Ucely pojistoven. Nasledné je popsan postup pro stanoveni pojistné hodnoty, popsany metody
ocenéni a popis vybranych pojistoven. Praktickd cast obsahuje analyzu mésta Breclay,
stavebné-technicky popis zvolenych nemovitych véci. Néasledné je provedeno ocenéné pomoci
nakladové metody a metody pfimého porovnani pro bytovou jednotku a poté vypoclty minimalnich

pojistnych hodnot podle metodik 5 vybranych pojistoven. Tyto metody jsou pak navzajem porovnany.

V zavéru prace jsou pak vyhodnoceny dosazené vysledky a navrzen optimalni postup
pro ocenéni staveb pro potreb pojistoven. V pfiloze této diplomové prace jsou uvedeny pudorysy
nemovitosti, jejich fotodokumentace, databdze bytovych jednotek k porovndni a na CD

jsou zaznamenany vypocty minimalnich pojistnych hodnot od jednotlivych pojistoven.
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2  VYMEZENIi ZAKLADNICH POJMU Z OBLASTI OCENOVANI
NEMOVITOSTI, POPIS JEDNOTLIVYCH METOD OCENENI A
POJISTOVNICTVI

V nasledujicich kapitolach jsou uvedeny zakladni pojmy, se kterymi se bude v diplomové praci
nadale pracovat. Zafazeny jsou pojmy ze tfi oblasti a to: ocenovani nemovitosti, oceflovani majetku
a pro Ucely pojistoven. Dale je zde uveden popis jednotlivych metod ocenéni a kapitola popisujici

pojistovnictvi a jeji zakladni pojmy se kterymi pracuje.

2.1 ZAKLADNIi POJMY Z OBLASTI OCENOVANI MAJETKU

Vysvétleny jsou pojmy, se kterymi se dale bude pracovat pfi nakladovém ocenéni a stanoveni

minimalni pojistné hodnoty.
2.1.1 Majetek

Majetek znamena souhrn vSech véci, se kterymi m{ize jejich vlastnik, at’ fyzicka nebo pravnicka
osoba volné nakladat a mulze s nimi pripadné rucit za své zavazky. Majetek milize byt hmotny

anebo nehmotny.

2.1.2 Hmotny

Jedna se o majetek dlouhodobého charakteru. Jeho zivotnost je delSi nez 1 rok. Mezi hmotny

majetek mlzeme zaradit: pozemky, stavby, budovy, byty, nebytové prostory.

2.1.3 Nehmotny

Nehmotny majetek je majetek nematerialni povahy. Mezi typické priklady patfi: zfizovaci vydaje,

software, goodwill, ocenitelna prava.
2.2 ZAKLADNi POJMY Z OBLASTI OCENOVANI NEMOVITOSTI

V této kapitole je vysvétleny zakladny pojmy z oblasti nemovitosti. Pojmy jsou dUlezité

pro ocenovani majetku a stanoveni minimalni pojistné hodnoty.
2.2.1 Cena

Cena predstavuje financ¢ni castku, za kterou je na jedné strané kupujici ochoten zaplatit

a na druhé strané prodavajici ochoten ziskat, aby doslo mezi obéma stranami k obchodu. [1]
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Druhy cen - nize uvedené definice jsou Cerpany z literatury, ktera se touto problematikou

zabyva. Je to predevsim publikace prof. Ing. Alberta Bradace, Dr.Sc Teorie a praxe ocenovani

nemovitosti a Teorie ocefiovani nemovitosti, jejimz autorem je Ing. Pavel Klika.

2.2.2

Zjisténa cena - cena zjisténa podle oceriovaciho prepisu, v soucasné dobé je jim zakon

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a provadéci ocenovaci vyhlasky (v platném znéni).
Pofizovaci cena (téz historicka) — cena, za kterou lze majetek pofidit, aniz by doslo k odpoctu
opotrebeni.

Reprodukéni cena - cena, kterd predstavuje Castku, za kterou se mize pofridit porovnatelna
nebo stejna nova nemovitost v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. [2]

Trzni cena - cena, kterd se dosahuje na trhu a predstavuje hranici, kde se setkava nabidka
s poptavkou.

Vécna hodnota - ,,Reprodukcni cena véci, snizend o pfimérené opotrebeni, odpovidajici primerné
opotrebené veci stejného stdfi a pfimérené intenzity pouzivdni, ve vysledku pak snizend o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemoZriuji okamzité uzivani véci.”. [3]

Vynosova hodnota - ,soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich pfijm( z nemovitosti.
Zjednodusené receno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby uroky

Zz této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.” 3]

Hodnota

Tento pojem predstavuje, penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit.

Druhy hodnot - nize uvedené definice pojmU jsou z literatury Ocenovani majetku autora Ing.

Jana Hermana.

Hodnota trzni - jednd se o castku, kterd vznikne na volném trhu mezi prodavajicim
a kupujicim.

Hodnota pojistovaci - predstavuje hodnotu majetku, ktera slouzi jako nahrada v pfipadé
zniceni nebo poskozeni majetku. Tuto hodnotu prevazné vyuzivaji pojistovaci instituce.
Hodnota ucetni - pouzivd se v Ucetnictvi. Predstavuje cenu pofizeni majetkuy,
a je snizena o UcCetni odpisy. Hodnota, ktera se vykazuje ve financnich vykazech.

Hodnota porovnavaci — bere v Uvahu ceny podobného majetku, které jsou realizovany
nedavno na trhu a zohlednuje jejich pfipadné rozdily a plsobeni casu.

Hodnota reprodukéni — predstavuje cenu za kterou bychom v dobé ocenéni pofidily podobnou
nebo stejnou novou véc. [4]

Hodnota vécna- viz. Podkapitola 2.2.1.
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2.2.3 Nemovita véc

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich prepist (dale jen ,katastralni
zakon”) do dnesni doby pracuje s pojmem ,nemovitost”, ktery byl zaveden zdkonem ¢.40/1964
Sb., ob&ansky zakonik. V soucasné dobé, tedy od nabyti G¢innosti zadkona ¢.89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,novy obcansky zakonik) v roce 2014, je pouzivan

predevsim pojem ,nemovita véc”.

(1) ,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz
i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcitd
véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou vec prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,

Jje i tato véc nemovitd.” [5]

(2) ,Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.” [5]

2.2.4 Pozemek, parcela

Pozemky se zabyva vice pravnich predpisti v CR, prvnim znich je katastralni zakon,
ktery pozemek definuje jako ,Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich cdsti hranici tzemni
Jednotky nebo hranici katastralniho tzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
tuzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, vefejnopravni
smlouvou nahrazujici Uzemni rozhodnuti, Uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvéalenim
navrhovaného zdméru stavebnim Ufadem, hranici jiného prava podle §19, hranici rozsahu zastavniho
prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhG pozemkd, popripadé rozhranim zplsobu vyuziti

pozemku". [6]
V zadkoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond cleni pozemky na:

e stavebni,

o zemédélské, které jsou v katastru nemovitosti evidované napf. jako vinice Ci zahrada,

e lesni pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni pozemky,
e vodni plochy, které jsou evidované v katastru nemovitosti,

e adalsijiné pozemky, které nebyly vypsany vyse.
Stavebni pozemky pak déli na:

e nezastavéné,
e zastavéné,
e plochy, které jsou zastavéné stavbami, ale nebere se ohled, jaky stav je evidovany v katastru

nemovitosti. [7]

19



Dalsim pravnim predpisem, ktery definuje stavebni pozemek v § 2 odst. 1 zakon ¢. 183/2006
Sb., o Uzemnim planovanim stavebniho fadu, ve znéni pozdéjSich prepist (dale jen ,stavebni zakon”)
jako ,Edst nebo soubor pozemkd, vymezeny a urceny k umisténi stavby tuzemnim rozhodnutim, spolecnym

povolenim, kterym se stavba umistuje, anebo regulacnim planem.” [8]
Parcela

Podle § 2 katastralniho zakona je parcela definovana jako ,pozemek, ktery je geometricky
a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.” VSechny tyto parcely
jsou evidovany v katastru nemovitosti a cleni se na stavebni (evidovany v druhu pozemku zastavéna

ploch a nadvori) a pozemkové, které nejsou stavebnimi. [6]

2.2.5 Stavba

Pojem stavba je definovan v zakoné ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovanim stavebniho radu
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zdkon") jako ,stavbou se rozumi, veskerd stavebni dila,
kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni,
pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvdni. Docasnd stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby.

Stavba, ktera slouzi reklamnim uceltim, je stavba pro reklamu”. [8]

2.2.6 Jednotka

Pojem jednotka zahrnuje v soucasnosti vice pravnich predpisd. Zakon o ocenovani majetku
v § 8 uvadi, Ze jednotka je byt nebo jej zahrnuje. Jednotku také muze predstavovat nebytovy prostor
nebo jej zahrnovat. Touhle moznosti se diplomova prace zabyvat nebude a budou feseny pouze bytové

jednotky. [7]

Jednotkou je byt, tato definice vychazi z vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby, ve znéni pozdéjSich predpist z § 3. Podle tohoto provadéjiciho predpisu stavebniho zakona
se rozumi ,bytem soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym

uspordadanim a vybavenim spliuje poZzadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen” [9]

V § 2 zékona o vlastnictvi bytl je jednotkou i mimo jiné ,byt jako vymezend cdst domu podle
tohoto zdkona”, bytem se rozumi ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho

uradu urceny k bydleni”. [10]

V katastru nemovitosti se podle katastralniho zakona eviduji bytové jednotky podle nového

obcanského zakoniku a taky podle zruseného zakona ¢. 72/1994 Sb., timto zakonem se upravuji nékteré
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spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytovym jednotkdm a nebytovym

prostorim a dopliuji i nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich predpisu. [7]

Novy obcansky zadkonik definuje jednotku v § 1159: ,jednotka zahrnuje byt jako prostorové
oddeélenou cast domu a podil na spolecnych cdstech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.
Jednotka je véc nemovita”. V § 2236 v odst. 1 je uvedeno: ,bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,

které jsou cdsti domu, tvofi obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni”. [5]

K bytové jednotce tedy nalezi i podil na spolecnych castech, které jsou k dispozici vsem
vlastnikim bytovych jednotek. Tyto podily jsou rozdéleny bud ve stejné vysi anebo podle poméru
podlahové plochy bytové jednotky a celkové podlahové plochy vsech bytovych jednotek,
které se nachazeji v bytovém domé. Tento podil musi byt zapsan v katastru nemovitosti a ma podobu

zlomku. [5]

Mezi spolecné cCasti patfi technicka zafizeni a staveni konstrukce, které jsou podstatou domu,

popf. bytové jednotky a jeji pfisluSenstvi (kanalizace, kolarna, susarna, sklepni koje). [5]

2.2.7 Rodinny diim

Vyhlaska €. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi v § 2 se stavbou
pro bydleni rozumi: ,rodinny dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovidd pozadavkim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny diim muze mit nejvyse tri samostatné byty,

nejvyse dve nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi” [11]

2.2.8 Rekreacni chata

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi v § 2 se stavbou
pro rodinnou rekreaci rozumi: ,jejiz objemové parametry a vzhled odpovidaji poZadavkim na rodinnou
rekreaci a kterd je tomuto tcelu urcena; stavba pro rodinnou rekreaci mize mit nejvyse dvé nadzemni

a jedno podzemni podlazi a podkrovi” [11]

2.2.9 Zastavéna plocha

Je definovana v zadkoné ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovanim stavebniho radu, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zadkon") takto: ,zastavénd plocha pozemku je souctem vsech
zastavénych ploch jednotlivych staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena
pravouhlymi priméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlaZzi
do vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyit se zapocitdvaji. U objekti poloodkrytych (bez nékterych

obvodovych stén) je zastavend plocha vymezena obalovymi carami vedenymi vnéjsimi lici svislych
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konstrukci do vodorovné roviny. U zastreSenych staveb nebo jejich cdsti bez obvodovych svislych konstrukci

je zastavénd plocha vymezena pravouhlym priimétem stresni konstrukce do vodorovné roviny.” [8]

2.2.10 Podlahova plocha

Je nedilnou soudasti pfi stanoveni velikosti podilt na spolecnych ¢astech nemovité véci vlastnik(
bytové jednotky. Bytové jednotky v soucasnosti podléhaji dvojimu rezimu a vtomto pripadé

je rozhodujici, podle kterého zakona je bytova jednotka vymezena viz. kapitola 2.2.6.

Podle zdkona o vlastnictvi bytl je v podlahové ploSe bytové jednotky zahrnuta podlahova plocha

vSech jeho mistnosti vCetné mistnosti tvoficich jeho pfislusenstvi. [10]

Zmény ve vypoctu podlahové plochy pfinesl i novy obcansky zakonik, ktery odkazuje
na provadéci pravni predpis, nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitostech
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, ktery je jiz ve zplsobu vypoctu podlahové plochy bytu

konkrétné vénuje

.Podlahovou plochou bytu v jednotce tvori pldorysnd plocha vsech mistnosti bytu vcetné
pudorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako stény, sloupy, pilire,
kominy a obdobné svislé konstrukce. Pudorysny plocha je vymezena vnitfnim licem svislych konstrukci
ohranicujicich byt vletné jejich povrchovych Uprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakryta
zabudovanymi predmeéty, jako jsou zejména skiiné ve zdech v byté, vany a jiné zafizovaci pfedméty

ve vnitrni plose bytu”. Vysledek se uvadi v m? a zaokrouhluje se na jedno desetinné misto. [12]

Rozdil s predeslym zplsobem vypoctu spociva v tom, Ze neni brana v GUvahu existence vnitinich
pricek bytu. Bylo to zavedeno, aby se predchazelo opétovnému zjistovani této plochy v pfipadé,

Ze by néjaka pricka byla odstranéna nebo naopak pfidana z dlivodu rozdéleni mistnosti.

Podlahové plocha je uvedena i vzdkonu o ocenovani majetku, protoze dudlezitym udajem
pro ocenovani. Pro potreby tohoto zdkona se do podlahové plochy nezapocitavaji pldorysné plochy
vSech svislych konstrukci uvnit bytu. TakZe jsou brany pouze plosné vymeéry podlah vSech mistnosti bytu
a prostor(, které jsou pfislusenstvim bytu. Zplsob vypoctu zadkona ponechava na svém provadécim

predpise, kterym je ocenovaci vyhlaska. [7]

Podlahova plocha je v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., definovana nasledovné , podlahovou
plochou se rozumi plochy pldorysného Ffezu mistnosti a prostorti stavebné upravenych
k ucelovému vyuZziti ve stavbe, vedeného v trovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachadzeji.
Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén vletné jejich povrchovych uprav

(napf. omitky). U poloodkrytych pfipadné odkrytych prostort se misto chybéjicich svislych konstrukci stén
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podlahovd plocha vymezi jako ortogondlni priimet cdry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce

podlahy do roviny fezu.” [13]

Celkova podlahova ploch zahrnuje i podlahovou plochu prostord, které tvofi pfislusenstvi bytové

jednotky. Zapocitava se plocha:

Jteras, balkénd a pavlaci vyndsobend koeficientem 0,17,
nezasklenych lodZii vynasobena koeficientem 0,20,
zasklenych lodZii vynasobena koeficientem 0,70,

sklepnich koji a vymezenych plidnich prostor vyndsobend koeficientem 0,70". [13]

2.2.11 Obestavény prostor

Obestavény prostor znamena objem stavby vyjadieny v m3. Pro rizné Gcely vychazi z riznych

definic a norem. V této diplomové praci uvadim 2 hlavni predpisy.

Obestavény prostor podle normy CSN 73 40 55.
Obestavény prostor podle vyhlasky ¢. 441/2013.

Obestavény prostor podle norem CNS 73 o navrhovani a provadéni staveb

Celkovy obestavény prostor se zde stanovuje jako soucet objemu zaklad(l, podzemni casti

objektu (suterénu), nadzemni ¢asti objektu a zastreseni.

Do obestavéného prostoru rovnéz patfi:

otvory a vyklenky v obvodovych zdech,
lodZie a zapusténa zavétri,

praduchy a svétliky do 6 m? vnitfni padorysné plochy.
Z obestavéného prostoru se vypousti:

fimsy a atiky,

nadstresni zdivo (kominy, ventilace, pozarni a Stitové zdi apod.).

Vypocet obestavéného prostoru podle CSN 73

Obestavény prostor =

Objem zakladt (vCetné izolace).
Objem suterénu (paklize je pfitomen) — vymezeny po stranach vnéjSimi plochami obvodovych
konstrukci bez izolacni pfizdivky, dole horni Urovni zakladu (izolace), nahore hornim povrchem

stropni konstrukce.
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e Objem nadzemnich podlazi - vymezeny po stranach vnéjSimi plochami obvodovych
konstrukci, dole hornim povrchem stropni konstrukce (anebo horni Grovni zaklad(, paklize neni
pfitomen suterén), nahofe hornim povrchem nejvyssi stropni konstrukce.

e Objem podkrovi - vymezeny po stranach vnéjsimi plochami obvodovych konstrukci, dole
Urovni horniho povrchu nejvyssi stropni konstrukce, nahofe vnitfnimi plochami strechy.

e Objem stiechy - vymezeny po stranach vnéjsimi plochami obvodovych konstrukci, a u

o Ploché - dole Urovni horniho povrchu nejvyssi stropni konstrukce a nahore
stfedni Urovni mezi nejvyssim a nejnizS§im mistem spadu.
o Sikmé - dole vnitfnimi plochami stfechy a nahofe vnéjsimi plochami stfechy.

(14]
Obestavény prostor podle ocenovaci vyhlasky ¢.441/2013

Celkovy obestavény prostor se zde stanovuje jako soucet objemu podzemni casti objektu

(suterénu), nadzemni Casti objektu a zastfeseni.
Do obestavéného prostoru rovnéz patfi:

e Otvory a vyklenky v obvodovych zdech.

e Lodzie, vsunuté (zapusténé) balkony, verandy a podobné.

e Balkony a nezakryté pavlace vycnivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem zjisténym
vynasobenim pudorysné plochy vyskou 1 m.

e Priduchy a svétliky do 6 m? vnitini padorysné plochy.
Z obestavéného prostoru se vypousti

e Balkdny a pristresky vycnivajici primeérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi.
e Rimsy, pilastry, palsloupy, atiky.
e Vikyre s pohledovou plochou do 1,5 m? véetné.

e Nadstfesni zdivo (kominy, ventilace, pozarni a stitové zdi apod.).
Vypocet obestavéného prostoru podle ocefovaci vyhlasky
Obestavény prostor =

e Objem suterénu (paklize je pfitomen) — vymezeny po stranach vnéjSimi plochami obvodovych
konstrukci bez izolacni pfizdivky, dole spodni Urovni podlahy (neni-li méfitelné nebo podlahova
konstrukce chybi, pfipocte se 0,10 m, nahore hornim povrchem stropni konstrukce).

e Objem nadzemnich podlazi - vymezeny po stranach vnéjSimi plochami obvodovych
konstrukci, dole hornim povrchem stropni konstrukce, nahore

o Vv Casti, nad niz je plda, hornim licem podlahy pUdy,
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o nebo v ¢asti, nad niz je plochd stfecha nebo sklonitd stiecha bez pudniho
prostoru, vnéjsim licem stfesni krytiny, u teras hornim licem dlazby.

e Objem stiechy vcetné podkrovi u stfech Sikmych a strmych, bez ohledu na jejich tvar, se vypocte
vynasobenim zastavéné plochy pldy a podkrovi souctem priimérné vysky ptdni nadezdivky a
poloviny vysky hiebene nad prdmérnou vyskou pudni nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary
streSnich konstrukci, vypocte se obestavény prostor zastfeseni jako objem geometrického télesa.

[13]

V diplomové préci se pracuje s vypoctem zastavéné plochy, podlahové plochy, obestavéného
prostoru podle ocenovaci vyhlasky, ktery je potiebny pro nakladové ocenéni a trzni porovnani

a se kterym také pracuji pojistovny pro stanoveni minimalni pojistné hodnoty.

2.3 OCENOVANi NEMOVITOSTi PODLE CENOVEHO PREDPISU

V soucasnosti je cenovym predpisem zakon o ocenovani majetku s jeho provadéci ocenovaci
vyhlaskou. Vyhlaska obsahuje postupy a hodnoty stanovené pro jednotlivé zplsoby ocenovani. Ziskané

informace, které jsou ziskany z ocenovaci vyhlasky jsou platné k datu zpracovani této diplomové prace.

by mélo byt ziskani potfebnych podklad(i, porozuméni takovym podkladiim a volba vhodného postupu
ocenovani a nadale stanoveni vychozi hodnoty objektu. V nasledujicich podkapitolach budou uvedeny
metody ocenéni nemovitosti, ale na zakladé zadani diplomové prace sem zvolila pro stanoveni vécné
hodnoty nakladovy zplsob ocenéni podle cenového predpisu a pro ocenéni bytové jednotky metodu
pfimého porovnani. Ndkladovy zpUlsob ocenéni a metoda primého porovnani jsou popsany podrobnéji,
protoze budou pouzity v diplomové praci ke ziskani vysledkd. Dalsi metody jsou popsany strucné.
Tyto metody jsou dilezité i k naslednému porovnani s nabidkami stanoveni minimalni pojistné hodnoty
od pojistoven. Ty pracuji u RD a rekreacnich chat s cenou novou, kterd bude srovnatelna s vysledkem
nakladové metody a u bytové jednotky s cenou obvyklou, kterd bude porovnana s cenou ziskanou

metodou pfimého porovnani.

2.3.1 Podklady pro ocenovani nemovitosti

Aby bylo zajisténo spravné a presné ocenéni nemovitosti je potfeba mit k dané nemovitosti
nalezité podklady. U jednotlivych podkladl by mél byt uveden nazev, kdo jej schvalil a vydal,
kdy a pod jakym jednacim cislem. Na zakladé téchto Udaju se ovéfuje zavaznost a pravost téchto

dokumentu.
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Mezi podklady pro ocenéni patri:

e Vypis z katastru nemovitosti (KN) — za aktualni vypis se povazuje ten, ktery neni starsi
nez 3 mésice. Pokud je tento vypis starsi m{ize byt pouzit v pfipadé, pokud v uvedenych
informacich nedosSlo ke zménam. Pomoci dalkového pfistupu do KN na strance
www.cuzk.cz, se da ovéfit platnost informaci.

o Kopie katastralni mapy (KM) - dostatecna je takova kopie, kterd zobrazuje zajmovou
lokalitu, kde jsou vyznaceny oceriované nemovitosti. Kopie katastralni mapy by méla
byt, co nejnovéjsi. Aktualnost informaci Ize ovéfit na strance www.cuzk.cz.

e Stavebni dokumentace - jedna se hlavné o projektovou dokumentaci stavby, vykresy,
dokumentaci provadénych zmén, technické a souhrnné zpravy, stavebni povoleni,
kolaudacni rozhodnuti apod.

e Vysledky mistniho Setieni — informace, které se tykaji nemovitosti a které byly zjistény
na zakladé jejiho osobniho ohledani. Vystupem mistniho Setfeni je ovéreni skutecné
stavebné technického stavu nemovitosti, ohledani jednotlivych konstrukci a vybaveni
stavby, preméreni rozmérd uvedenych v dokumentaci stavby, fotodokumentace a dalsi.

e Uzemni plan - dokument, ktery je vydavany pfislusnou obci nebo méstem. Poskytuje
informace o predpokladaném vyvoji Uzemi obce, o usporadani obce a okolni krajiny,
informace tykajici se verejné infrastruktury. Je zde vymezeno Uzemi obce, zastavitelné

plochy, plochy urcené ke zmeéné stavajici zastavby a dalsi informace. [3]

Dalsimi podklady, které mohou byt pouzity jsou: pasport nemovitosti, pfiznani k dani

z nemovitych véci, pojistnad smlouva atd. [3]

2.3.2 Ocenovani stavebnich pozemkdi

Hlavni informaci u stavebniho pozemku je, zda lezi v obci svydanou a platnou mapou
stavebnich pozemki. Mapa zobracuje grafické znazornéni a cenu za m? pozemkd. Uziti této ceny
pro ocenéni je upfednostiovano zakonem o ocenovani majetku, protoze se jednd o ceny,
které jsou sjednany pfi prodeji téchto pozemkd. Jejim vynasobenim s vymérou pozemku by tedy byla

ziskana cena pozemku jako takového. [5]

Pokud obec tuto mapu nema anebo jiz neni platnd, stanovi se zjisténa cena pozemku pomoci
ocenovaci vyhlasky. Zaprvé se podle § 3 ocenovaci vyhlasky zjisti, jestli konkrétni pozemek patfi
do vyjmenované obce nebo nikoliv. Tento Udaj je dllezity pro stanoveni zékladni ceny a najdeme
ji v tabulce . 1, ktera obsahuje vycet obci a je uvedena v pfiloze ¢. 2 ocefovaci vyhlasky. Pokud se nase
stanovena obec v této tabulce nenachazi, pak se jedna o obec nevyjmenovanou. V tomto pfipadé

se vezme zakladni cena od obce vyjmenované, v jejiz okresu nevyjmenovana obec lezi. Tato zakladni
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cena se nasledné upravi hodnotami kvalitativnich pasem, které jsou urceny pro jednotlivé znaky
(napf. poloha, velikost), které jsou také uvedeny v pfiloze €. 2, ale v tabulce €. 2 ocenovaci vyhlasky. Cena
v K& za m? pozemku se zaokrouhluje na celé koruny. Tento postup se nepouziva u obci vyjmenovanych,

protoze tam se zakladni cena nemusi takto upravovat. [13]

2.3.3 Nakladovy zplisob

Tento zpUsob se predevsim pouziva u staveb, které jsou neprojimané, nedokoncené anebo jsou

zménény pfistavbou, nastavbou, vestavbou, modernizaci ¢i rekonstrukci. [13]

Touto metodou ziskdme cenu stavby, kterd odpovidé nakladim, které jsou potifebné na jeji
porizeni v misté a Case ocenéni. V cené jsou zohlednény poloha stavby a poméry na mistnim trhu,

ale i stav stavby. [3]

.Cena stavby ndkladovym zplsobem se zjisti podle vzorce” [13]

o
CSy = ZCU x Pmj x (1- W) (1

Zakladni cena upravena (ZCU) uvadi se v K¢ za mérnou jednotku. Tato cena se vyviji od Ucelu
vyuziti stavby. Tato cena je vyjadrena nasobkem zakladni ceny v K¢ za pfislusnou mérnou jednotku
stavby, které jsou stanoveny ocenovaci vyhlaskou a jednotlivych korekénich koeficientll. Zakladni cena

je déle i upravovana koeficienty vybaveni, polohy a zmény cen staveb. [13]

Metodika vypoctu mérnych jednotek je dana pfilohou ¢.1 oceriovaci vyhlasky. Mérné jednotky
jsou dany druhem a Gcelem vyuziti stavby. Napfiklad u rodinného domu jde o m3 obestavéného
prostoru, u bytovych jednotek m* podlahové plochy. Cena se vynasobi po¢tem mérnych jednotek stavby
a nasledné se snizi o jeji opotrebeni. Je nutné stanovit procentni opotiebeni stavby (o) se zfetelem
na jeji stari, stav a predpokladanou dalsi zivotnost pomoci metod linedrni nebo analytické podle prilohy

¢. 21 ocenovaci vyhlasky. Do ceny stavby se promitnou vlivy polohy a trhu. [13]
Zakladni cena upravena rodinného domu
Tato cena se urci podle nasledujiciho vzorce:

ZCU =272C X K, X K5 X K; (2)

Zakladni cena - je uvedena v K¢ za m?® obestavéného prostoru a stanovi se podle pfilohy ¢. 11.
K4 _jedna se o koeficient vybaveni stavby.

Ks_koeficient polohovy, ktery je uveden v pfiloze €. 20, v tabulce €. 1.
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Ki — koeficient zmén cen staveb podle pfilohy ¢. 41. [13]
Zakladni cena upravena zahradkarské chaty
Podle vzorce:
ZCU =2C XKy X Ks X K; (3)
Zakladni cena - je uvedena v K¢ za m® obestavéného prostoru a stanovi se podle pfilohy
¢ 12.113]
Cena bytové jednotky

Se stanovi podle vzorce:

CB = PP x ZCU @)

Cena bytové jednotky — uvedena v K¢.
PP - podlahova plocha bytové jednotky v m?, podle pfilohy ¢. 1.

ZCU - zakladni cena upravena uvedena v K¢ a ktera se urci podle nasledujiciho vzorce:

ZCU =72Cx K{ X K4, X Ks XK; (5)

Zakladni cena - je uvedena v K¢ za m? podlahové plochy a stanovi se podle pfilohy ¢. 8.

K1 — koeficient prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce, ktery je uveden v priloze ¢. 10.

[13]
Zivotnost a uréeni ¢asové ceny staveb
1. Zivotnost

Zivotnost stavby znamena, Ze objekt je schopen plnit poZadované funkce do dosazeni mezniho
stavu do ukonéeni uzite¢ného Zivota pfi stanoveni systému predepsané udrzby a oprav.
Déli se:

e ekonomicka,
e technicka,
e moralni - vyvoj trhu, technologii,

e pravni — Casovy Usek od kolaudaéniho souhlasu do okamziku povoleni.
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Ekonomicka Zivotnost - je to doba od vzniku stavby az po ztratu jeji ekonomické uzitecnosti.
Za okamzik ekonomického zaniku stavby, mizeme povazovat situaci, kdy je vyhodnéjsi na daném misté

stavbu odstranit. DalSim kritériem mUze byt porovnani ndkladd na Gdrzbu s vynosy, které stavba pfinasi.

Technicka Zivotnost — predevsim na ni ma vliv konstrukéni systém stavby napf. zplsob zalozeni
stavby, technické provedeni prvkd dlouhodobé Zivotnosti. Obvykle prevysuje ekonomickou Zivotnost.

Muizeme se zde setkat i s pojmem celkova Zivotnost, zbyvajici Zivotnosti.
U kazdé stavby je tieba rozliSovat prvky, které maji dlouhodobou nebo kratkodobou Zivotnost.
Prvky — dlouhodoba Zivotnost:

e zaklady,

e svislé nosné konstrukce,
e stropy,

e schodisté,

o krovy.
U téchto dlouhodobych prvkl se predpoklada, Ze se za zZivotnost stavby neméni.
Prvky - kratkodoba Zivotnost:

e Provedeni pravidelné udrzby.

e Provedeni modernizace.

e Technologické provedeni jednotlivych konstrukci.
e ZpUsob uzivani stavby.

e ZpUsob zalozZeni stavby.

Mezi kratkodobé prvky fadime stavebné technické prvky, u kterych predpokladdame nejméné

jednu vyménu za dobu Zivotnosti stavby.

Zakladni Zivotnost stavby — uvedena v CSN, je to hodnota, ktera je udavana pro urcity typ

stavby.

sV

Stafi stavby - udava se v celych letech. Stafi stavby bereme jako dobu od pocatku uzivani
do data, ke kterému provadime hodnoceni stavby. Celkovou Zivotnost tedy ur¢ime: stafi stavby + doba

dalSiho trvani stavby. [2]

v

Relativni stafi stavby - tuto veli¢inu je nutné zavést u vypocltu Zzivotnosti staveb,

které jsou staré nebo prestarlé.

Zbyvajici zivotnost stavby - Zivotnost, kterd bude trvat od data odhadu nemovitosti

az do jejiho zchatrani. [3]
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Rocni procento znehodnoceni - kazdy rok stejnd hodnota, pouze u linearni metody

opotrebeni. Vyjadfujeme ji v %.

Predpokladana zivotnost - nelze nikdy presné urcit. Je treba ji upravovat na zakladé
odborného odhadu. Hodnoty délky

a jsou nejpouzivanéjsi. Predpokladana zivotnost podle ocenovaci vyhlasky je uvedena v nasledujici

Zivotnosti uvedeny

v ocefovacich  predpisech

tabulce:
Tabulka 1 - Pfedpokldadand Zivotnost staveb, [13]
Stavba Druh konstrukce fredpokladana
Zivostnost (roky)
Budovy a haly Zdéné, betonové, ocelové svislé nosné 100
Rodinné domy konstrukce
Rekreacni chalu
. Py ostatni 80 a méné
Rekreacni domky
zdéné 80
Rekreacni a Drevéné oboustranné oplasténé
vy . 60
zahradkarské chaty (montované)
ostatni 50

Uréeni casové stavby

Vypocet opotiebeni staveb Ize provést metodou analytickou nebo linearni podle § 30 a pfilohy
¢. 21 ocenovaci vyhlasky.

Opotiebeni

Vyjadfuje miru znehodnoceni stavby.

Metoda linearni

.Linedrni metoda predpokladad, Ze opotfebeni roste pfimo umérné s casem, od nuly u nové stavby
do 100 % u stavby zcela zchdtralé” 3]

Linearni metoda zajistuje opotrebeni, které je rovnomérné a rozdéli se na celou dobu
predpokladané zivotnosti.

Metoda analyticka

V obecném pojeti se jedna o metodu, kterd vyuziva moznosti vypoctu opotrebeni jako vazeného
priiméru opotiebeni jednotlivych stavebné technickych prvkd, podobné jako pfi vypoctu
hodnoty rozestavénych staveb. Uz dfive byly vyuzivany k zhodnoceni staveb provedenymi
stavebnimi Upravami. [3]

Tato metoda umoznuje vypocet opotrebeni jednotlivych casti stavby, a to v zavislosti
na jejich stafi a zivotnosti. Vysledkem je vézeny prlimér, pficemz vahou jsou jednotlivé cenové
podily jednotlivych konstrukci. Zasadnim bodem je stanoveni cenovych podilt jednotlivych
prvk( na konkrétni jednotce. [3]

V diplomové praci bude pro vypocet opotrebeni pouzita analytickd metoda.
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2.3.4 Kombinace nakladového a vynosového zplisobu

Tento zpUsob se vyuziva predevsim pro budovy a haly, které jsou z&asti i zcela pronajaty anebo
je diky jejich stavebné-technickému stavu Ize pronajmout. Pro vypocet ceny stavby je zapotiebi ocenit

stavbu nakladovym zplsobem podle § 12 a vynosovym zpUsobem podle § 32 ocenovaci vyhlasky. [13]

2.3.5 Porovnavaci zptisob

Tento zpUsob se vyuziva pro ocenéni dokoncenych staveb, kterymi jsou:

e Plavodné zemédélské,

e anebo stavby, jejiz nékteré prostory jsou vyuzivany pro vyrobu. [13]

Tento zplsob znamena nepfimé porovnani ocennované nemovité véci se standardni nemovitou
véci, tzv. etanolem. Cenovy predpis pro jednotlivé druhy nemovitych véci je tvofen ministerstvem financi,

a to na zakladé zpracovani ziskanych informaci a cen obdobnych nemovitych véci. [13]

2.4 TRZNi METODY OCENOVANiI NEMOVITYCH VECI

Tyto metody vychazeji z ekonomickych principl cenové rovnovahy, vynalozenych nakladi
¢i predpokladanych uzitk(. Cilem téchto metod je odhad zadaného druhu hodnoty dané nemovité véci

ke dni ocenéni. Z uvedenych metod bude v diplomové praci pouzita metoda pfimého porovnani. [15]

2.4.1 Nakladova metoda

Jedné se predevsim o odhad vyse predpokladanych nakladl, které je zapotrebi vynalozit,
aby vznikla obdobn& nemovitd véc té ocenované. Jde tedy o stanoveni vychozi ceny,
ktera je téz oznacovana jako reprodukéni pofizovaci cena. Tuto hodnotu je nutné snizit o penézni ¢astku,
kterd odpovida pripadnému opotrebeni této nemovité véci, pokud jiz byla pouzivana. Vysledkem

tedy je stanoveni vécné hodnoty, ktera je téZ oznacovana jako cena casova. [3]
Pro stanoveni vychozi hodnoty jsou nejcastéji pouzivany tyto metody:

e Individualni cenova kalkulace - jednd se o metodu, kterd je nepodrobné;jsi
a taky nejpracnéjsi.

e Metody agregovanych polozek - jednou z polozek je kompletni konstrukce (souhrn dilcich
konstrukci a prace nutné k jejich zhotoveni).

e Podrobny polozkovy rozpocet — pomoci cenovych polozek jednotlivych konstrukci.

e Propocet ceny - pomoci tzv. THU (technicko-hospodarskych ukazatell), které vyjadfuji cenu

objektu vztazenou k mérné jednotce (napf. K¢/m? obestavéného prostoru stavby). [3]
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2.4.2 Porovnavaci metody

Ukolem téchto metod je odrazit aktulni stav konkrétniho segmentu realitnim trhu do ceny
nemovité véci, a tim odhadnout jeji porovnavaci hodnotu. Jedna se tedy o srovnani oceriované nemovité
véci s nemovitou véci, ktera je stejna nebo obdobna a s kterou je na soucasném trhu obchodovano nebo

je na soucasném trhu stale nabizena. [3]

Hlavnim Ukolem pro cenové porovnani je vytvoreni databaze srovnavacich vzorkd, tzn. nemovité véci,

které jsou srovnatelné s oceflovanou nemovitou véci. Zdroji pro vytvoreni databaze mohou byt:

e Kupni smlouvy - v téchto smlouvach je uvedena kupni cena nemovitych véci. Tato cena muze
byt zkreslena napf. pokud jde o prodej mezi pfibuznymi nebo znamymi. Ziskat informace z kupni
smluv je mozné na katastru nemovitosti, ktery kupni smlouvy eviduje. Pfi podani zadosti
u pfislusného Uradu a za urdity poplatek je mozno ziskat jejich kopie. Nevyhodou je, Ze kupni
smlouvy nemusi obsahovat dostatek Udajl, které jsou dilezité pro kritéria ocenéni, a proto
je nutné je prepocitat cenovymi indexy k datu ocenéni.

e Realitni inzerce - jsou zde uvedeny inzerované nabidkové ceny nemovitych véci.
Tyto ceny jsou vétsSinou vSak vyssi, nez za které budou nemovité véci prodany. Napfiklad je cena
nadhodnocena z dlvodu mozného smlouvani o cené s poptavajicim. Vyhodou je, Ze realitni
servery  nejsou  zpoplatnény a  uvadi  velké  mnozstvi  nemovitych  véci
i s jejich popisy, tyto popisy, ale nemusi vzdy odpovidat skutecnosti.

e Cenové mapy pozemku - mapy jsou tvofeny zcen, které jsou skuteéné sjednany
pfi prodeji pozemkd na Gzemi urcité obce. Kazda obec, ale mapovou cenu pozemk( nema. Mize
se, ale vyuZit cenova mapa jedné obce a po vysledovani urcitych konstant, které zohledni
odlisnosti 2 podobnych lokalit ve srovnatelnych obcich, i pro ocenéni obdobného pozemku
v obci bez této cenové mapy.

e Vlastni databaze - Znalec ¢i odhadce by si mél priibézné vytvaret a aktualizovat
své databaze se skutecné dosazenymi prodejnimi cenami a najemnym. V soucasnosti existuji
placené databaze, do kterych znalci ¢i odhadci vkladaji zjisténa fakta o prodejich nemovitych
véci a za to jim jsou poskytovany udaje o prodejich jinych nemovitych véci vloZzenych do téchto

databazi. [3]

K zohlednéni cenového rozdilu mezi porovnanymi nemovitymi vécmi, ktery zpdsobuje vliv 1
konkrétni vlastnosti nemovité véci, slouzi index odliSnosti. Ten predstavuje 1 zvolené kritérium, kterému
odpovida 1 koeficient odlisnosti. Vyjadfuje kolikrat je v daném kritériu porovnavana nemovita véc lepsi
nez ta ocenovana. Pokud jsou porovnavané véci stejné, pak je hodnota koeficientu 1,00. V pfipadé,

Ze je porovnavana nemovita véc lepsi nez ocenovana, potom je hodnota koeficientu vétsi nez 1,00
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a naopak tedy pokud je horsi pak koeficient nabyva hodnoty mensi nez 1,00. Jednotlivé koeficienty

odlidnosti se oznacuji Ky, K2.....Kx [3]

Po soucinu vsech koeficientll odlisnosti se ziska index odlisnosti. Ten souhrnné zobrazuje kolikrat
je porovnavana nemovita véc drazsi nez ocenovana. Predstavuje tedy vliv vice vlastnosti nemovité véci

na jeji cenu. [3]

Pro vyhodnoceni databaze pro odhad porovnavaci hodnoty nemovité véci se pouZivaji

matematické modely, napf. smérodatna odchylka, aritmeticky prdmér a variacni koeficient. [3]

Pro pravdivou vyslednou porovnavaci hodnotu je nutno mit dostatecny pocet vzork( u kterych
jsou znamy jejich aktudlni ceny. Z této databaze je potreba vyloucit extrémni hodnoty, které by vedly

k negativnimu ovlivnéni odhadu nejvice pravdépodobné hodnoty ocefované nemovité véci. [3]

Porovnani maze byt pfimé — probihd pfimo mezi prodavanymi a ocenovanou nemovitosti
anebo nepfimé — soubor Udajli o prodavanych nemovitostech a jejich cenach, je zpracovan tzv. etalon

(prdmérna, zakladni, standardni nemovitost) a s touto je poté porovnavana nemovitost ocenovana. [3]

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerovaneé;
znama cena a vlastnosti

Nemovitost
ocefiovana

Uprava na odlisnosti

L

(S et
.
H

Lo
[

=
CEE kL

(=]
-
H

Obrazek 1 - Metoda primého porovndni, [3]
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Obrdzek 2 - Metoda neprimého porovnani, [3]
2.4.3 Vynosova metoda

Zakladem této metody jsou zisky, které mlze v budoucnu vlastnictvi nemovitosti pfinaset
pfi jejim pronajmu. Diskontované zisky se prevadi na soucasnou hodnotu a scitaji. Timto dochazi
k porovnani ziskd z vlastnictvi nemovitosti s ev. zisky pfi investovani ¢astky ve vysi ceny véci na uroky.
Mira kapitalizace se nejspravnéji zjistuje z vynosli obdobnych nemovitosti s porovnanim s jejich cenou.

(3]

Nemovitost: srovnavaci; 2 kavitali Nemovitost
je znama: Mira kapitalizace Primérma ocefiovana
° - :' . L«
cena prodejni (CP) u, = ——-100% mira . (z’nan’le
o {isty vinos CP, kapitalizace éisty vynos

z najemného (2) z najemného z)

1 & E uj E E
2 e u?
3 5 : u3 ! u. : =
I : Z_; oy CV ==-100%
4 Pl : us == u
: : n :
5 ! ui : :
n lg E Un E E

Obrdzek 3 - Princip ocenéni vynosovym zptisobem, [3]
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2.5 POJISTOVNICTVI

Pojisténi je zplsob tvorby a rozdélovani financnich rezerv, které slouzi k Uhradé skod a potreb,
které vznikaji z nahodilych udalosti. Pojisténi vznika na zakladé smluvniho vztahu, kdy na jedné strané
stoji pojistovna a na druhé ostatni Ucastnici pojisténi. Prava povinnosti Ucastnikl pojisténi

jsou stanoveny obecné zavaznymi predpisy nebo pfislusnou smlouvou.

V CR plisobi na pojistném trhu na zakladé povolenti, které udélila Ceska narodni banka tuzemské
pojistovny, které se podle charakteru pojistovaci Cinnosti Cleni na pojistovny: Zivotni nezivotni,

se smiSenou cinnosti a tuzemské zajistovny.

Aktualni seznam pojistoven, zajistoven, véetné jejich pobocek jsou uvedeny na strankach Ceské

narodni banky. [16]

2.5.1 Pravni legislativa pojistoven

Pojistovny v CR se fidi platnou legislativou, mezi kterou patfi:

e Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

e Zakon ¢. 277/2009 Sb., o pojistovnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisu.

e Zakon ¢. 168/1999 Sb., o pojisténi odpovédnosti za Skodu zplsobenou provozem vozidla,
ve znéni pozdéjsich predpist.

e Zakon ¢. 37/2004 Sb., o pojistné smlouve, ve znéni pozdéjsich predpisU.

e Zakon ¢. 38/2004 Sb. o pojistovacich zprostfedkovatelich a samostatnych likvidatorech
pojistnych udalosti, ve znéni pozdéjsich predpisu.

e Vyhlaska ¢ 305/2016 Sb., predkladani vykazl pojistovnami a zajistovnami Ceské narodni bance.

e Vyhlaska ¢. 306/2016 Sb., provedeni nékterych ustanoveni zakona o pojistovnictvi.

e Vyhlaska ¢. 307/2016 Sb., o zadostech podle zdkona o pojistovnictvi.

e Vyhlaska ¢. 205/1999 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 168/1999 Sb., o pojisténi odpovédnosti
za Skodu zpUsobenou provozem a o zméné nékterych souvisejicich zakond, ve znéni pozdéjsich
predpisu.

e Vyhlaska ¢. 582/2004 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona o pojistovacich

zprostredkovatelich a likvidatorech pojistnych udalosti, ve znéni pozdéjsich predpist.

Dohled na pojistovnami provadi Ceska narodni banka. Dalsi diilezitou slozkou v pojistovnictvi
je zajmové sdruzeni Ceska asociace pojistoven, kterd byla vytvofena podle obéanského zakonikd.
Jejim Ukolem je organizace, podpora, spoluprace a zajisténi zajmU0 pojistoven a zajistoven. Svou ¢innost

zahajila v roce 1994.
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2.5.2 Pojistna smlouva

Smlouva, ve které se pojistitel zavazuje v pfipadé pojistné udalosti pojistnikovi nebo treti osobé

poskytnout pojistné pInéni ve sjednaném rozsahu a zaroven se pojistitel zavazuje zaplatit pojistné.

Pojistna smlouva je pravni dokument, musi mit pisemnou formu, vyjimku tvofi pouze pojisténi,
které je uzavieno na dobu kratsi nez 1 rok.
Specifika pojistné smlouvy:
e smluvni strany — urceni pojistitele a pojistnika,
e druh pojisténi,
e pojistény Ci opravnéna osoba,
e rozsah pojisténi,
e vySe pojistné Castky,
e vysSe pojistného a jeho splatnost,
e zacatek a konec pojisténi.
Obsah pojistné smlouvy
e Stanoveni pojistitele a pojistnika, opravnéné osoby a jejich identifikacni Udaje.
e Definovani pojistné udalosti a pojistného nebezpeci.
e Vyse a splatnost pojistného, a Udaj, jestli se jedna o pojisténi bézné nebo jednorazové.
e Definovani doby, na kterou byla pojistnd smlouva uzavrena.

Zpusoby uzavieni pojistné smlouvy

e Osobné na pobocce pojistovny.
e Pomoci pojistovaciho zprostredkovatele.
e Online na webovych strankach pojistovny.

e Pomoci dalSich prodejnich médii (makléfi, posta, realitni makléri).
Vznik pojisténi
Pojisténi vznika za podminek, které jsou uvedeny v pojistné smlouvé:
Uzavreni pojistné smlouvy
Datum, kdy je pojistnd smlouva podepsana.
Pocatek pojisténi
Je termin, ktery je presné stanoven v pojistné smlouvé a od toho terminu vznikaji prava

a povinnosti z pojisténi.
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Zanik pojisténi

e uplynutim pojistné doby,

e nezaplacenim pojistného,

e dohodou,

e vypovedi,

e odstoupenim od smlouvy,

e zména vlastnictvi pojisténého majetku. [17]
Ucastnici pojisténi

e Pojistitel — jednd se zpravidla o pojistovnu, financni instituci, kterd se fidi zakonem

¢. 277/2009 Sb., o pojistovnictvi Mulze to byt pravnickd nebo fyzickd osoba,
kterd se zavazuje, ze prevezme za Uplatu sjednand rizika pojistnika pfi vzniku skody,
tzn. v pfipadé Skody poskytne pojistitel pojistnikovi financni nahradu za vzniklou Skodu
na zakladé sjednané pojistné smlouvy.

¢ Pojistnik — mdze to byt pravnickd nebo fyzickd osoba, kterd uzavrela s pojistovnou pojistnou
smlouvu. Pojistnik se podpisem pojistné smlouvy zavazuje k platbé pojistného.

e Pojistény — osoba, kterd méa pravo na pojistné plnéni a na jejiz majetek, zivot, zdravi

nebo odpovédnost za skodu se pojisténi vztahuje.

2.5.3 Pojistné podminky

Zpracovava je pojistitel pro jednotlivé typy pojisténi a jsou to podminky, které obsahuji vymezeni
vzniku, trvani a zaniku pojisténi, vymezeni pojistné udalosti, stanoveni podminek, za kterych nevznika
pojistiteli povinnost poskytnout pojistné plnéni, zplsob ureni rozsahu pojistného plnéni
a jeho splatnost.

Tyto podminky jsou nedilnou soucasti pojistné smlouvy a pred jejim uzavienim, musi byt

pojistnik s témito podminkami seznamen. [17]
Vseobecné pojistné podminky (VPP)

Pojistné podminky pro urcity druh pojiténi. V sou¢asnosti podle pravni Gpravy CR je komeréni

pojistovna povinna predlozit vSéeobecné podminky dohledové instituci ke kontrole, pokud si je vyzada.
VPP urcuji:

e Definovani pojistné udalosti.
e ZpUsob uzavrieni pojistné smlouvy.

e Definovani podminek vzniku, trvani a zaniku pojisténi.
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Vyluky z pojisténi — podminky za kterych pojistiteli nevznikd povinnost poskytnout pojistné
plnéni.

Urceni pojistného.

Zpusob urceni rozsahu pojistného plnéni.

Vyklad pojm0 — definice pojisténych rizik. [16]

Pojistna hodnota

Je nejvyssi castka, kterd mlize byt vyplacena v pripadé pojistné udalosti.
Pojistnou hodnotu mizeme vyjadFit:

1. novou cenou,

2. casovou cenou,

3. jinym zplisobem

ad 1) ,cena za kterou lze v daném misté a v daném case vec stejnou nebo srovnatelnou znovu

poridit jako véc stejnou nebo novou, stejného druhu a ucelu,” [1]

ad 2) ,.cena, kterou méla véc bezprostiedné pred pojistnou uddlosti; stanovi se z nové ceny véci,
pricemz se prihlizi ke stupni opotfebeni nebo jiného znehodnoceni anebo k zhodnoceni véci,

k némuz doslo jeji opravou, modernizaci nebo jinym zptisobem.” [1]

ad 3) ,zplsobem, ktery podle pojistného nebezpeci a druhu pojistné véci stanovi doplrikové

pojistné podminky nebo zplisobem ujednanym v pojistné smlouveé.” [1]

2.5.5 Pojistné pInéni

Jedné se o penézni Castku, ktera je vyplacena pojistovnou jako nédhrada vzniklé Skody v souladu

s pojistnou smlouvou a pojistnymi podminkami.

2.5.6 Pojistna udalost

Udalost, pri které vznika narok na pojistné plnéni, pojistény je povinen nahlasit udalost

pojistovaci instituci a ta v pripadé uznani naroku je povinna pojistné plnéni pojistnikovi zaplatit.

Skodna udalost — vznikla Gjma, jez by mohla byt diivodem pro vznik prava na pojistné pInéni.

Piepojisténi — jedna se o situaci, kdy je pojistné vyssi, nez odpovida realné cené. Pojistné plnéni

tedy bude odpovidat jen skutecné cené na kterou byl majetek pojistén.
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2.5.7 Prepojisténi

Zakon €. 89/2012 Sb., oblansky zakonik v § 2853 definuje: ,pfevysuje-li pojistnd cdstka pojistnou
hodnotu pojisteného majetku, maji pojistitel i pojistnik prdavo navrhnout druhé strané, aby byla pojistnd
cdstka sniZzena pri soucasném pomérném snizeni pojistného pro dalsi pojistné obdobi, ndsledujici

po této zmené. Nepfijme-li strana ndvrh do jednoho mésice ode dne, kdy jej obdrzZela, pojisténi zanikd.” [5]

.Prevysuje-li pojistnd cdstka pojistnou hodnotu pojisténého majetku a bylo-li ujedndno
Jjednordzové pojistné, ma pojistitel pravo domdhat se sniZeni pojistné cdstky pod podminkou, Ze bude
pomérné sniZeno i pojistné, a pojistnik md prdvo domadhat se snizeni pojistného pod podminkou, Ze bude

pomérné sniZena i pojistnd cdstka. [5]

Jedna se tedy o situaci, kdy pojistnd castka v platné pojistni smlouvé je vétSi nez skutecna

a realna hodnota pojistovaného predmétu.

K prepojisténi nejvice dochazi u havarijniho pojisténi. S pribyvajici lety klesa hodnota vozu
a pojistnik se ¢im dal vice dostava do prepojisténi, proto k prepojisténi vétsinou dochazi samovolné.

Aby pojistnik neplatil vice, nez je potreba, vyplati se u novych vozidel prepocitat pojistku kazdy rok.

Rada pojistoven v soucasnosti v ramci péce o své klienty mysli na moznost prepojisténi a sami

od sebe navrhuji klientdm po urcitém pojistném obdobi nové smluvni Upravy a dodatky.

2.5.8 Podpojisténi

LJe-li pojistnd cdstka v dobé pojistné udalosti nizsi nez pojistnd hodnota pojistéeného majetku, snizi
pojistitel pojistné plnéni v poméru, v jakém je vyse pojistné cdstky ke skutecné vysi pojistné hodnoty

pojisténého majetku, nebylo-li v pojistné smlouvé dohodnuto jinak." [1]

S timto stavem se mlzeme nejcastéji setkat u budov a domacnosti. Predevsim ziskavaji casem
na své cené a také dochézi k rekonstrukcim, lepsSimu vybaveni ¢i zvelebovani. Proto by mélo byt pojisténi

domacnosti samoziejmosti.

Priklad: Osoba, ktera si chce pojistit nemovitou véc, ma rodinny diim v hodnoté 2 000 000,- K¢.
Rozhodne se ji pojistit na 1 000 000,- K. Pojistila ji tedy na polovinu své hodnoty. V budoucnosti dojde
na pojistnou udalost v hodnoté 1 000 000,- KC. Tu ale pojistovna nevyplati celou, protoze pojistna castka
byla podhodnocena o 50 % a tedy i pojistné pInéni bude kraceno o polovinu. Za tuto pojistnou udalost

dostane tedy 500 000,- K¢.

Mozné priciny vzniku podpojisténi:

e Placeni nizsiho pojistného.

o Spatné ocenéni pojistovaného predmétu.
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e Nebereme v Uvahu, zvySovani hodnoty predmétu, ktery mame pojistén.

Z dlivodu podpojisténi, provadéji pojistovny pfi uzavirani pojistnych smluv orientaéni vypocet,
pfi kterém stanovi minimalni pojistnou hodnotu budovy. Tato vypoctenad castka ma pro pojistnika
informativni charakter a predstavuje spodni hranici pro stanoveni pojistné castky. Klient si pak mize
zvolit indexaci, automatické aktualizovani pojistné castky a pojistitel mu zarucuje, Ze pfipadné

podpojisténi neuplatni.

Déle napfiklad Cesk4 podnikatelska pojistovna oslovuje své klienty, ktefi maji smlouvy starsi péti

let a v rdmci svych sluzeb jim nabizi Gpravu pojistné smlouvy.

Pro eliminaci podpojisténi mlzeme u pojistovny vyuzit sluzbu indexace. Tim je zajisténo udrzeni
pojistné ochrany klienta. Diky indexaci tedy dochdzi k pravidelnym Upravam pojistného o procento,
které stanovil pojistitel a tim dochazi k navyseni pojistnych ¢astek s ohledem na vyvoj cenové a mzdové
hladiny za uplynuly rok. Indexace je sjednavana pfi uzavreni pojistné smlouvy, pokud by klient s indexaci

nesouhlasil, mGze od pojistné smlouvy odstoupit.
Predchazeni podpojisténi:

e Pravidelné porovnani pojistné castky v pojistné smlouvé s aktualnim stavem pojisténého
majetku a na zakladé toho pojistnou castku upravovat.

e Kurceni pojistné castky vyuzit konzultace se znalcem z oboru oceflovani nemovitosti.

e Uvadét spravné rozméry pojistované nemovitosti.

e Aktualizace pojistné smlouvy.

e Sjednani indexace u své pojistovny.
2.5.9 Spoluticast

Jedna se o dohodnuty podil pojisténého na pojistném podilu, ktery je obvykle vyjadieny

v % z pojistné castky, limitu plnéni anebo pevnou castkou.

Po kazdé pojistné udalosti se mize spolutcast zvétsovat. [17]

2.6 STANOVENI POJISTNE HODNOTY

Pro stanoveni pojistné hodnoty pro Ucely pojistoven neexistuje zadny postup nebo navod,
jak provadét ocenéni nemovitosti pro Ucely pojistovnictvi. Kazda pojistovna ma svlj zavedeny systém
anebo pocitacovy program, ktery stanovi vysi pojistné hodnoty pro uvedenou stavbu.

Pojistovny stanovuji pojistné hodnoty rGzné. V pfipadé, Ze je nemovitost pojisténa na nizsi

pojistnou ¢astku, poté dochazi k tzv. podpojisténi. Nasledné pojistovna pfi vzniku pojistné udalosti krati
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pfislusnym zplsobem pojistné pInéni. Na druhé strané, pokud je nemovitost pojisténa pfilis vysoko,

vyplati pojistovna nejvyse nahradu Skody.
Pojistnou hodnotu Ize stanovit tfemi zpusoby:

e Cenu nemovitosti si urci pojistény sam.
e Cena nemovitosti se stanovi podle ceny obvyklé (na zakladé zpracovaného cenového odhadu.

e Spocita se stavebni hodnota (cena za kterou by bylo mozné podobnou nemovitost postavit).

Pojistovny umoznuji kombinovat vice zplsobl ke stanoveni hodnoty, ale zpravidla vychazeji
z internich tabulek, kde podle velikosti, vybavenosti a Ucelu objektu stanovi zakladni pojistnou hodnotu.

Je dllezité zminit, Ze za stanoveni pojistné hodnoty nese vzdy odpovédnost pojistnik.

2.6.1 Postup pro stanoveni pojistné hodnoty
1. Popis predmétu pojisténi

Nezbytna je pravdiva identifikace ocenovaného objektu, tj. aby bylo ziejmé na presné
kterou nemovitost se stanovi pojistna hodnota.
Predmétem pojisténi mohou byt:

a) Stavba, ktera je uvedena v pojistné smlouvé jako hlavni.

b) Ostatni stavby, které jsou prislusenstvim hlavni stavby, jsou na stejném misté pojisteni
jako hlavni stavba — ,vedlejsi stavby” (oploceni, pergola atd.), nejsou konstrukcné spojeny
s hlavni stavbou.

c) Stavebni material, ktery slouzi k vystavbé nebo k opravam stavby.

Pokud je ujednano v pojistné smlouvé, mize se pojisténi vztahovat i na okrasné stromy,
kefe a dale i na zahradu, kterd se nachazi na pozemku a pislusi k pojisténé stavbé. (CSOB

pojistné podminky)
2. Zastavéna plocha, podlahova plocha

Pro stanoveni minimalni pojistné hodnoty zvolenych nemovitych véci se pro rodinny

dlim a rekreaéni chatu uvadi zastavéna plocha a pro bytovou jednotku podlahova plocha.
3. Urceni typu stavby

Pro spravné uréeni pojistné hodnoty je nutné spravné urcit typ stavby. Jak spravné urcit

typ nemovitosti predpisy pojistoven nepredepisuji. Typ uréi osoba, ktery provadi ocenéni.
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Zpusob vyuzZiti

Jde o prvni informaci, podle které se nemovitosti déli. Jedna napfiklad o bytové domy,

administrativni budovy, stavby pro rekreaci, stavby pro bydleni atd.
Druh konstrukce

Jde o stanoveni materidlového reseni stavby. Tedy z ceho je ocefiovand nemovitost postavena

a za jakych technologii. V praxi se to stanovuje ohleddnim nemovitosti, podle pfilozené dokumentace.
Konstrukce mohou byt:

o zdéng
e monolitické Zelezobetonové (skeletovy systém),
e monolitické Zelezobetonové (plosny systém),
e montované z zelezobetonovych tycovych dilg,
e montované z zelezobetonovych plosnych dilG (panelové stavby),
e montované z prostorovych prvkl (z bunék),
e montované ocelové,
e drevéné.
4. Provedeni budovy
Stanoveni, zda je provedeni budovy Ucelné, bézné nebo nadstandardni.
5. Typ stirechy
Urceni, zda budova ma strechu sklonitou nebo plochou.
6. Urceni poctu podlazi
U bytové jednotky se uvadi patro, ve kterém se nachazi

7. Vypocet minimalni pojistné hodnoty

2.7 ZVOLENE POJISTOVNY

Kooperativa

Tato pojistovna funguje na ¢eském trhu 28 let a v soucasné dobé ma pres 2,5 milionu klient.
Je soucasti Vienna Insurance Group, coz je specialista na pojisténi v Rakousku, stfedni a vychodni Evropé.

Celkem 50 spolecnosti ve 25 zemi tvori tedy velky koncern. [18]
Ceska pojistovna

Financni instituce, kterd na ceském trhu plsobi 190 let, v soucasné dobé ma pres 4 000 000

klientd. V roce 2020 se spojila s pojistovnou Generali a nyni funguje pod nazvem Generali Ceska
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pojistovna. V této diplomové praci se bude uvadét nazev pouze Ceské pojistovna, protoze pfi stanoveni

nabidky minimalni pojistné hodnoty jesté nedoslo ke slouceni s pojistovnou Generali. [19]
AXA

Na Cesky trh vstoupila roce 2008. Je soucasti koncernu fizeného spolecnosti AXA S.A, ktera sidli

ve Francii. [20]
Ceskoslovenska obchodni banka (CSOB)

Jedna se o univerzalni pojistovnu, které funguje na ceském trhu 28 let. Jejim hlavnim akcionarem
je belgickd pojistovna KBC Verzekeringen NV a se svym pojistnym objemem 13,4 mid. K¢

se fadi mezi nejvétsi v pojistovné v CR. [21]
Ceska podnikatelska pojistovna (CPP)

Na ceském trhu puUsobi od roku 1995, jeji sluzby vyuzivd pfes 1 milion klientl a fadi
se mezi stabilni a financné silnou spolecnost. Stejné jako Kooperativa je soucasti Vienna Insurance Group.

[22]

2.7.1 Varianty pojisténi

Tabulka 2 - Varianty pojisténi, [vlastni]

Pojistovna Varianty pojisténi
Kooperativa Prima Komfort -
Ceské pojistovna Start Standard Exclusive
AXA Mini Klasik Maxi
CSOB Standard Dominant Premiant
CPP Mini Opti Maxi

V tabulce €. 2, jsou uvedeny jednotlivé varianty pojisténi, které pojistovny nabizi prvni varianty
jsou ty nejzékladnéjsi a zahrnuji zakladni pojistna rizika, pfi zvoleni dalSich variant, se pojisténi rozsifi
o dalsi pojistna rizika a tim se zvysi limity plnéni a rozsifi asistence.

Pojisténi stavby

e Rodinny diim - trvale obyvany RD, RD v rekonstrukci nebo ve vystavbé, vedlejsi objekty (napf.
garaze, bazény, ploty, chodniky, zahradni domky), movité predméty (stavebni material a véci,
které slouzi k vystavbé opravé).

e Bytova jednotka - byt nebo nebytovy prostor, vedlej$i mistnosti (sklep, gardz), movité

predméty.
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2.7.2

Rekreacni chata — prfechodné obyvana rekreacni budova vcéetné jejich soucasti, vedlejsi objekty
(hospodaiské budovy, garaze, bazény), stavebni materidl, vybaveni rekreacni domaécnosti,
predméty slouzici <lenlm domacnosti.

Vysi pojistného ovliviiuje:

vySe pojistné Castky,

sjednané pojistna rizika,

zvolena spoludcast, vloupani, moznost vyskytu povodné.

Pfi sjednani pojisténi je dulezité:

Rozhodnout se, jestli pojistnou smlouvu sjednat na novou nebo ¢asovou cenu.

Stanovit spravné pojistnou castku.

Spravné zvolit rozsah pojistného nebezpedi.

Poucit se o pojistnych podminkach, pfipadnych vylukach. [23]
Vseobecné pojistné podminky

Kazda pojistovna ma pro své produkty a smlouvy vytvofeny vlastni vSeobecné pojistné

podminky, pfipadné i doplnkové. Nize budou uvedeny dllezité body uvedené v téchto podminkach,

které se vztahuji k pojisténi staveb u jednotlivych financnich instituci:

1. Kooperativa

e Vyluky z pojisténi — z pojisténi nebude plnit udalosti které vznikly z disledku:
valecné udalosti, zasahy statni moci, plsobeni jaderné energie, Skoda
zplsobena UmysIné, nastane-li Skodna udalost nasledkem povodné do 10 dnl
od uzavreni smlouvy, vyluky uvedené v pojistné smlouvé.

e Omezeni pojistného kryti — pojistné plnéni je omezeno ¢astkou nebo limitem
plnéni, pro nebezpedi (prepéti i zkrat) jsou stanoveny zvlastni limity, Skody
zplsobené povodni nejsou kryty do 10 dnd od sjednani smlouvy, u silné
opotrebovanych véci plni pojistitel do vyse jejich ¢asové ceny, pfi nedodrzeni
zplsobu zabezpedeni véci pfi kradezi --> snizeni pojistného plnéni.

e Podpojisténi — pokud je pfi vzniku pojistné udalosti pojistna castka nizsi nez
pojistna hodnota pojisténé véci, pojiStovna ma pravo snizit pojistné plnéni,
a to v poméru, v jakém je pojistna castka k pojistné hodnoté pojisténé véci.

¢ Indexace - pokud klient souhlasi s indexaci pojistni castky a pojistného pak
pojistovna podpojisténi neuplathuje, pokud klient nesouhlasi s indexaci

pojistovna uplatni podpojisténi v téchto pripadech: v dobé uzavreni pojistné
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smlouvy pojistna cCastka neodpovidala pojistné hodnoté véci anebo v dobé
uzavieni pojistné smlouvy pojistnd ¢astka odpovidala hodnoté pojistné védi,
ale klient neinformoval spole¢nost o zméné pojistné hodnoty pojisténé véci,

jestlize se zvysila v dobé pojisténi alespon o 20 %. [24]

2. Ceska pojistovna

Omezeni pojistného kryti - pokud je pojistna castka o 20 % nizsi,
nez je pojistna hodnota, uplatni pojistitel podpojisténi, pokud bude véc
odcizena loupezi nebo kradezi bude poskytnuto pojistni pInéni maximalné
do vyse limitQ, které jsou uvedeny v tabulkach zabezpeceni, vsechny pojistné
plnéni jsou snizeny o spolulcast, kterd je uvedena v pojistné smlouvé.
V obytnych budov a bytl: pokud pojistény do 3 let po pojistné udalosti
neuvede, Ze poskozenou véc opravil nebo znovu nepofidil, poskytne
se pojistni plnéni v ¢asové cené a pokud je Casova cena pojisténé stavby nizsi
0 30 % jeji nové ceny, poskytne se pojistné plnéni v casové cené.

Obecné vyluky z pojisténi — Skody, které vznikly: Umysinym jednanim,

valecnou udalosti, vnitfnimi nepokoji, jadernou reakci, znecisténi nebo otraveni

vod vieho druhu.

Spoluucast - vyse je stanovena v pojistné smlouvé, pokud neni ujednano jinak

je odeditana pfi kazdé pojistné udalosti. [25]

Obecné vyluky z pojisténi — pojisténi se nevztahuje na Skody zplsobené:
jadernou reakci, valecnou udalosti, nasledkem vady, kterou trpéla pojisténa véc,
jiz vdobé pojisténi, hrubou nedbalosti, v dlsledku poziti alkoholu,
na pozemcich a terénnich Upravach.

Podpojisténi — pojistitel je opravnén snizit pojistné plnéni, a to v poméruy,
v jakém je vyse pojistné ¢astky ke skutecné vysi pojistné hodnoty pojisténé véci,
a to v pfipadé, Ze je pojistna castka o vice nez 20 % nizsi nez pojistna hodnota
véci.

Indexace - pojisténi se sjednava s automatickou indexaci, a proto je pojistitel
opravnén automaticky navySovat pojistni castky, limity pojistného plnéni
a pojistné.

Spolutucast - je sjedndna v pojistné smlouvé. Pokud spoluléast neni
ve smlouvé uvedena bude pfi pojistné udalosti snizena, a to v ¢astce 1 000,- K¢

(26]
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4. CsoB

5. CPP

Zvlastni upozornéni - pojistné nebezpeli povoden, zaplava neni zahrnuto
v Zadné varianté pojisténi a je nutno si ho dojednat jako doplhkové pojisténi
a sjednava se s Cekaci dobou 10 dnl od sjednani pojistné smlouvy, skodné
udalosti, které byly zplUsobeny odcizenim musi byt splnéna, alespon minimalni
zabezpeceni proti vloupani, aby bylo vyplaceno pojistné plnéni, u vybranych
pojistnych plnéni jsou omezeny limity plnéni.

Obecné vyluky - pojisténi se nevztahuje na skody vzniklé: v dUsledku valecnych
udalosti, teroristické akty, jaderné reakce, pfi zkreslenych nebo nepravdivych

informacich. [27]

Pojisténi se nevztahuje - na skody, které vznikli: dmysinym jednani pojistnika,
v souvislosti s vale¢nymi udalostmi, kybernetickym nebezpecim, jaderna
energie, postupné znecisténi zivotniho prostfedi, povodni nebo zaplavou
v tarifni zéné.

Specialni vyluky z pojisténi majetku — prirozené opotrebeni, nedostate¢na
Udrzba, stavby zchatral= a neudrzované, zvySeni podzemni vody, véci urcené
k podnikani.

Omezeni v pojistném kryti — je omezeno: limitem a sublimitem pojistného
kryti, zplUsoby zabezpeceni pojisténé véci, cekaci doba (10 dnl) v pfipadé
pojisténi povodné, u skod zpusobenych vichfici 75 km/hod., u skod, které byly
zplsobeny zatecenim neuzavienymi stavebnimi otvory, skody na stavbach,

kde je vice jak 50 % urceno k podnikani, stavem a stafi predmétu pojisténi. [28]

46



3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CILU RESENI

Cilem této prace je navrh optimalniho postupu ocenéni stavby pro potreby pojistovny. Z tohoto
cile vyplyva nékolik problém(. Jednim z nich je na zdkladé dokumentace provést podrobny stavebné
-technicky popis zvolenych objekt(, aby byly ocenény na zakladé jejich pravdivosti. DalSim problémem
je spravné ocenéni objektl. Kone¢nym problémem je stanoveni minimalni pojistné hodnoty,

aby odpovidala skutecné hodnoté ocenované nemovité véci.

K naplnéni cild diplomové prace bude na zakladé poznatkd z teoretické ¢asti provedena analyza
mésta Breclav, ve kterém se zvolené nemovité véci nachazeji. Poté bude nasledovat stavebné-technicky
popis staveb, ktery bude zasadni informaci pro vypocet ocenéni a pro stanoveni minimalni pojistné
hodnoty. V dalsi ¢asti bude provedeno ocenéni nakladovym zplsobem podle cenového predpisu, diky
kterému bude zjiSténa vécnd hodnota rodinného domu, rekreacni chaty i bytové jednotky, aby byla
splnéna vécna hodnota vsech nemovitych véci, a byla jedna problematika prace a dale metoda pfimého
porovnani, diky které bude ziskana obvykla cena bytové jednotky. Pomoci nakladové metody se ziska
cena nova pro rodinny diim a rekreacnich chatu a metodou pfimého porovnani se dosahne ceny obvyklé
pro bytovou jednotku. Stanoveni minimalni pojistné hodnoty, bude ziskano od vybranych pojistoven,

které k ocenénym nemovitym vécem provedly jednotlivé nabidky.

Na zavér této prace budou vsechny dosazené vysledky shrnuty, vzajemné okomentovany
a porovnany a na zakladé tohoto kroku bude vyvozen optimalni postup ocenéni stavby pro potieby

pojistoven a bude naplnén cil diplomové prace.

47



4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

V praktické casti bude stru¢né popsana lokalita mésta Breclav, uvedeny zvolené pojistovny,
popis zvolenych nemovitosti, nasledné bude provedeno nakladové ocenéni zvolenych nemovitosti,
metoda pfimého porovnani a stanoveni jejich minimalnich pojistnych hodnot. Poté bude provedeno

porovnani hodnot a celkové shrnuti dosazenych vysledka.

4.1 POPIS MESTA BRECLAV

V podkapitoldch  uvedenych  nize bude popsano podrobnéji mésto  Breclav,
ve kterém se nachazeji vSechny nemovitosti uréeny k ocenéni a zaroven i pobocky pojistoven, které byly

osobné navstiveny pro stanoveni minimalni pojistné hodnoty.

4.1.1 Historie mésta

Historie tohoto mésta saha az do 11. stoleti, kdy zde byl vybudovan pohranicni hrad, ktery slouzil
jako strategicky bod pro ochranu zemé proti Utoklim, které pfichazely z jihu. V 16. stoleti za spravy
Zerotin(i byl tento hrad prestavén na renesanéni zdmek. Poté Breclav rozkvétala, do doby, nez zacala
tficetileta valka, kterad Breclav z velké &asti zpustosila. Nasledovala obnova mésta, ale byla prerusovéna

Utoky, které prichazely od Turkd a nasledné od Prusd.

Zlomem pro rozvoj Breclavi bylo vybudovani zelezni¢ni trati, ktera postupné spojovala Viden
a Breclav, Brno a Olomouc v prvni poloviné 19. stoleti. Diky této stavbé doslo k rozmachu Breclavi,

kdy se vyrazné zvysil pocet obyvatel a v roce 1872 byla Breclav povysena na mésto.

Dlouho zde zila némecké a ceska kultura, kdy dominovala kultura némecka do prvni svétové
valky. Po valce vina obyvatel hlasala po ¢eském principu a Cesi Zijici v Bfeclavi se pfihlasili k nové vzniklé

Ceské republice. Do ¢eskych rukou mésto preslo 10.11.1918.

Rozvoj mésta byl prerusen 8.10.1938 némeckou okupaci a pfipojenim k Dolnodunajské zupé
v mikulovském landratu. Po okupaci mésto opustila téméf polovina obyvatel a odesla do vnitrozemi.
VétSina se do meésta uz nevratila a obcané, ktefi byli zidovského plvodu, byli deportovani

do koncentracnich tabord. V roce 1944 byla vybombardovana ctvrt Dubic a stfed mésta.

Po roce 1948 se ve mésté zacinal rozvijet priimysl strojirensky, chemicky, stavebnich hmot
a drevarsky. Byla oslabena orientace na potravinarsky primysl a doslo k likvidaci nékolika malych

zivnosti. [29]
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4.1.2 POLOHA

Mésto Breclav lezi na jihu Moravy, cca 50 km od Brna v blizkosti hranic se Slovenskem
a Rakouskem. Breclav lezi na fece Dyji, kterd protéka ve mésté ve 2 korytech, ktera se slévaji zpét do 1

toku jizné od mésta.

Zvolené mésto je i zaroven vyznamnym Zzeleznicnim uzlem a silnicni kfizovatkou. Na Zeleznici

je zde vedena dalkova osobni i nakladni doprava.

Obrazek 4 - Mapa CRs vyznacenim mésta Breclav [30]
4.1.3 Administrativni clenéni

Mésto Bfeclav se déli na 3 katastralni Gzemi: Bfeclav, Podtorna a Charvatskad Nové Ves. Cést
Postorna dfive tvofila samostatnou obec, a to do roku 1920, jako mistni cast byla k méstu Breclav
pfipojena v roce 1974. Charvatska Nova Ves dfive tvorila také samostatnou obec a k méstu Breclav byla
pfipojena také v roce 1974 spolecné s Casti PoStorna. Obyvatelé mésta Breclav ,maji” jesté jednu cast
mésta kterou nazyvaji ,Stara Breclav”, nachazi se v severovychodni ¢asti mésta, ale netvofi samostatné
katastralni Gzemi. Stard Breclav je soucasti katastrdlniho Uzemi Breclav a je o mnoho let starsi

nez centrum mésta.

Breclav je byvalym okresnim méstem a nyni je také obci s rozsifenou plisobnosti. Okres Bieclav
se Cleni na 63 obci a dale pak na 69 casti obci. Ve mésté Breclav k 1.1.2019 Zilo 24 704 obyvatel a ma

rozlohu 77,11 km?2.
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Obrdzek 5 - Clenéni mésta Breclav [31]

Nynéjsi podoba mésta Breclav vznikla sloucenim plvodnich samostatnych obci. To ma
vyznamny vliv na fungovani mésta a na spolupraci jednotlivych casti. Kazda ¢ast méa napf. vlastni

pobocku knihovny a vlastni kulturni dim.

PIna obcanska vybavenost se nachazi v centru mésta, v ostatnich ¢astech jako je Starad Breclav,

Postorna a Charvatska nova Ves je obcanska vybavenost mensi. Napf. z téchto ¢asti musi lidé dojizdét

do centra za zdravotnickymi sluzbami.
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Obrdzek 6 - Schéma sidelni struktury mesta Breclav podle prevazujici funkce, [31]

4.1.4 VYVOJ POCTU OBYVATELSTVA

Mésto Breclav mélo k 1.1.2019 24 704 obyvatel. Z nasledujiciho grafu €. 1 je patrné, Ze dochazi
k poklesu obyvatel ve mésté. Maximalniho poctu obyvatel bylo dosazeno v roce 2001, v nasledujicich
letech uz dochazi k poklesu obyvatel, kdy nejvétsi Ubytek Ize zaznamenat v roce 2007. V roce 2011
se pocet obyvatel opét zvysil a po nasledujici roky mirné klesa. Ke zvyseni poctu obyvatel miizeme hlavné
pricist i migracni slozku. V poslednich letech se do Breclavi stéhuje dost obyvatel z jinych zemi za praci

do mistnich podnik(. Udaje o vyvoji byly ziskany z databaze Ceského statistického Gfadu. [31]
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Graf 1 - Viyvoj poctu obyvatelstva Breclav, [vlastni]

4.1.5 OBCANSKA VYBAVENOST

Breclav poskytuje komplexni obcanskou vybavenost a je napojeno na elektrickou energii,

verejnou kanalizaci, vodovod a plynofikaci.

V ramci zdravotnické sluzby, Breclav poskytuje zdravotni péci nejen svym obyvatellim,
ale i pro obyvatele SirSiho a vzdalenéjsiho okoli. Ve mésté nalezneme 1 nemocnici. Je to vSeobecna
nemocnice s rozsahlou ldzkovou i ambulantni slozkou, kterd dokaze poskytnout lécebnou péci
pro spadovou oblast az 130 000 obyvatel. Mezi dalSiho vyznamného poskytovala lékarské péce patfi
Poliklinika, a.s., kterd mize poskytnout péci pro spadovou oblast az 50 000 obyvatel. V Breclavi
je lokalizovano zafizeni Zdravotnické zachranné sluzby Jihomoravského kraje, které ma 3 vyjezdové
stanovisté: Breclav, Hustopece a Mikulov. Pro poskytovani paliativni péce, jsou zde zfizené tyto sluzby:

oblastni charita Breclav a Remedia centrum s.r.o.

Socialni sluzby zde zajistuje Domov senior( Breclav a Remedia centrum. V téchto zafizenich

jsou seniorlim poskytovany sluzby: bydleni, oSetfovatelské, zdravotni, rehabilitacni a kulturni.

Vramci vzdélavani je tady kdispozici 11 matefskych Skol, 1 matefska Skola zfizovana
pfi nemocnici Breclav, specialni matefska Skola a firemni matefska Skola podniku Fosfa. Ve mésté
neexistuje zadné zafizeni, které by poskytovalo sluzbu typu jesle. Dale je zde 6 zakladnich Skol, pouze
v jedné je poskytovano vzdélani jen prvniho stupné. Stiedoskolskych skol je tu celkem 5. Obecné
vzdélani nabizi Gymnazium Breclav. Odborné vzdélani poskytuje 1 statni a 3 soukromé skoly. Vysoké

Skoly ve mésté zfizeny nejsou.
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Co se tyka kulturniho vyuziti, Bfeclav nabizi mnoho moznosti k vyuziti. Nalezneme tu spolky,
vénujici se tradici folklor. Do kulturnich zafizeni patfi: 3 kulturni domy, sokolovna, diim skolstvi, kino

Koruna, méstska knihovna Breclav, galerie a méstské muzeum.

Breclav je v tésné blizkosti hranice s Rakouskem a Slovenskem, a proto je dilezitym Zelezni¢nim
uzlem. V ramci silnicni dopravy, lezi blizko mésta dalnice D2, ktera propojuje Brno a Bratislavu. Dopravni
situace zde neni v poslednich letech dobra. Mésto je hodné vytizeno, a proto se uz nékolik let snazi
usilovné o vystavbu obchvatu, ktery by dopravni situaci zlepsil. V ramci autobusové dopravy jsou zde
zfizeny 2 sluzby: méstska hromadnéa doprava a linkova doprava. Méstska hromadnéa doprava provozuje

9 linek a linkova 6 linek.

Ve mésté je Sirokd nabidka sportovniho zafizeni. Najdeme tu koupalisté, kryty bazén, hristé,

volnocgasové centrum, zimni stadion, 2 fotbalové stadiony, letni stadion, veslarsky klub, posilovny, [31]

4.1.6 CETNOST VYSKYTU BYTU, RODINNYCH DOMU A REKREACNICH CHAT

Podle vysledkd SLDB 2011 ziskanych z informaci Ceského statistického Gfadu, se v Breclavi
nachazelo 4 443 bytovych jednotek, z toho bylo 4 027 trvale obydlenych. V nasledujici tabulce €. 3

je znazornén podil obydlenych rodinnych a bytovych domd, véetné s poctem obyvatel v nich Zijicich.

Tabulka 3 - Vysledky SLDB 2011, [32]

. Podil na domovnim . . o
Pocet celkem fondu (%) Pocet obyvatel | Podil obyvatel (%)
Rodinné domy 3384 86 10 525 43
Bytové domy 557 14 13 799 57

Z tabulky €. 3 je zfejmé, Ze rodinné domy zaujimaly na domovnim fondu 86 % a bytové domy

zbylych 14 %. Struktura fondu podle obdobi vystavby nebo rekonstrukce je zndzornéna v grafu €. 2.
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Graf 2 - Struktura domovniho fondu podle obdobi vystavby nebo rekonstrukce, [32]

Aktualné v Breclavi chybi pro vystavbu rodinnych dom( stavebni pozemky. Nabidka je velmi
slaba anebo jsou ceny pozemkd velmi nadcenéné. Proto by bylo nutné, aby mésto vypracovalo vice
projektt a navrhlo vystavbu novych rodinnych domd pro své obyvatele. Aktualni nabidka rodinnych
domU k prodeji je znazornéna v tabulce €. 4, kde jsou rodinné domy rozdéleny podle typu domu, stavu
a katastralniho Uzemi. Nabidka rodinnych domU k prodeji byla sledovana od listopadu 2019 do Unora

2020.
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Tabulka 4 - Viyskyt RD v Breclavi, [vlastni]

Katastralni Gzemi
Typ domu Stav domu - - - - -
Breclav Postorna | Charvatska Nova Ves
Pfizemni Pred rekonstrukci 1 0 0
Patrovy Po rekonstrukci 0 1 0
Prizemni Pred rekonstrukci 1 0 0
Prizemni Dobry 1 0 0
Patrovy Po rekonstrukci 0 1 0
Patrovy Dobry 1 0 0
Pfizemni Dobry 0 0 1
Prizemni Velmi dobry 1 0 0
Patrovy Pred rekonstrukci 1 0 0
Pfizemni Novostavba 1 0 0
Prizemni Velmi dobry 1 0 0
Patrovy Po rekonstrukci 1 0 0
Patrovy Novostavba 1 0 0
Pfizemni Dobry 0 1 0
Prizemni Novostavba 1 0 0
Patrovy Novostavba 1 0 0
Pfizemni Velmi dobry 1 0 0
Pfizemni Novostavba 1 0 0
Patrovy Velmi dobry 1 0 0
Patrovy Po rekonstrukci 0 1 0
Pfizemni Velmi dobry 1 0 0
Patrovy Novostavba 1 0 0
Prizemni Velmi dobry 0 1 0
Patrovy Velmi dobry 1 0 1
Patrovy Dobry 1 0 0
Prizemni Pred rekonstrukci 1 0 0
Celkem 20 5 2 27

Informace o prodeji rodinnych dom byly ziskany z realitni inzerce webovych stranek realitnich

kancelari a to: www.sreality.cz, www.reality.idnes.cz, www.schmidt-reality.cz a www.orion-reality.cz.

Za sledované obdobi bylo k prodeji nabizeno celkem 27 rodinnych domu. 20 rodinnych domi
se nachézelo v katastralnim Uzemi Breclav, dale pak 5 rodinnych domU v Postorné a pouze 2 rodinné
domy v Charvatské Nové vsi. Ze ziskanych nabidek je zfejmé, Ze nabizené rodinné domy byly patrové
i pfizemni. Co se tykd stavu rodinnych dom( v nabidce se objevily domy pred rekonstrukci,

rekonstruované, novostavby nebo v dobrém ¢i velmi dobrém stavu.

V soucasnosti je nabidka bytovych jednotek k prodeji v Breclavi velmi kriticka. Poptavka
po novych bytovych jednotkach v poslednich letech velmi stoupd. Vystavba novych bytovych domu
je velmi pomal3, a proto uz je vétSina bytovych jednotek od kupujicich rezervovana uz v projektové fazi.

Aktualni nabidka bytovych jednotek k prodeji je zndzornéna v tabulce €. 5, kde jsou byty rozdéleny
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podle dispozice, druhu konstrukce bytového domu a katastralniho Uzemi. Nabidka bytovych jednotek

k prodeji byla sledovana od ve stejném ¢asovém obdobi jako u rodinnych doma.

Tabulka 5 - Viyskyt bytovych jednotek v Breclavi, [vlastni]

Dispozice Katastralni azemi
bytové Druh konstrukce - - - - - Celkem
) y bytového domu Breclav Postorna | Charvatska Nova Ves
jednotky
14kk Pa.neIO\{a 0 0 0 0
Cihlova 1 0 0 1
141 Panelova 0 0 0 0
Cihlova 0 0 0 0
Panelova 0 0 0 0
2+kk Cihlova 7 0 0 7
Panelova 1 1 0 2
2+1 " p
Cihlova 2 0 0 2
Panelova 3 0 0 3
3+kk Cihlova 6 0 0 6
Panelova 4 0 7 1
3+1 n ;
Cihlova 2 0 0 2
Panelova 0 0 0 0
Arkk Cihlova 1 1 0 2
Panelova 0 0 3 3
4+1 ; ;
Cihlova 0 0 0 0
Celkem 27 2 10 39

Informace o prodeji bytovych jednotek byly ziskany z realitni inzerce webovych stranek realitnich

kancelari a to: www.sreality.cz, www.reality.idnes.cz, www.schmidt-reality.cz a www.orion-reality.cz.

Za sledované obdobi bylo k prodeji nabizeno celkem 39 bytovych jednotek. 27 bytovych jednotek
se nachazelo v katastralnim Uzemi Breclav, dale pak 10 bytovych jednotek v Charvatské Nové Vsi a pouze
2 bytové jednotky v Postorné. Z tabulky je zfejmé, Ze nejvice se prodavaly bytové jednotky o dispozici
3+1 poté nasledovaly 3+kk, 2+kk, 2+1, 4+1 a 4+kk. U bytovych jednotek o dispozici 1+1 nebyla
zaznamenana zadna nabidka k prodeji a u 1+kk byla za sledované obdobi objevena pouze jedna

nabidka.

Co se tyka nabidky prodeje rekreacnich chat, po vyhledavani na webovych strankach realitnich
kancelari, které byly zminény, jiz vySe, byla objevena pouze 1 nabidka rekreacni chaty. Mésto Breclav
neni misto, kde by byly vétsi prostory vyuZivané pro rodinnou rekreaci na chalupach. Nachazeji se zde 3
oblasti, které lezi na okraji mésta jsou to: areal ,Na letisti”, ,Na Sirokych” a ,Rytopeky”. V téchto mistech
maji lidé koupeny zahrady, kde maji postavené rekrealni i zahradkarské chaty pro svou rekreaci,

v poslednich letech zde buduji, ale i rodinné domy, protoZe je ve mésté vétsi poptavka po rodinnych
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domech nez nabidka. Z toho d{ivodu lidé nenabizeji tyto prostory k prodeji a ponechavaji si je pro vlastni
rekreaci anebo vystavbu vlastniho bydleni.
Zdroje pro analyzu mésta Breclav byly Cerpany ze strategického planu rozvoje mésta Breclavi.
4.2 ZVOLENE NEMOVITOSTI
4.2.1 Rodinny dim

Popis pozemku

Rodinny diim s ¢islem popisnym 1506 a s ¢islem orientac¢nim 16 je umistén na pozemku parcelni

Gen. Simka.

Cislo st. 95/1, ktery je v jednotném funkénim celku s pfilehlou zahradou parcelni ¢islo 2541/2, vse
zapsano na listu vlastnictvi €. 3856, vSe katastralni Uzemi Breclav, okres Breclav, kraj Jihomoravsky, ulice
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Obrazek 7 — Vlyznaceni RD na mapé, [33]

Pozemek parcelni ¢islo st. 95/1 o rozloze 803 m? je v katastru nemovitosti evidovan v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi a je v rozsahu 15,47 m? zastavény rodinnym domem. Pozemek

parcelni ¢islo 2541/2 o rozloze 722 m? je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku zahrada.
Celkova rozloha pozemka v jednotném funkénim celku ¢ini 1 525 m2,

Rodinny diim byl postaven v roce 1986 a je v katastru nemovitosti evidovan se zplsobem vyuziti

jako objekt k bydleni. Dim ma obdélnikovy pldorys, je v pfevazné mire podsklepeny, ma dvé nadzemni

podlazi a sedlovou stfechu pokrytou palenymi taskami s pddou, resp. podkrovim bez Gcelového vyuziti.
DUm je situovan v ulici s fadovou zastavbou.
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Dispozicni reseni

V rodinném domé je celkem jeden byt, pficemz v prvnim nadzemnim podlazi se nachazi kotelna,
sklad, sklep, dilna a schodisté do prvniho nadzemniho patra, v prvnim nadzemnim podlazi se nachazi
zavétfi, zadvefi, hala, chodba se dvéma vestavénymi skfinémi a se schodistém do druhého nadzemniho
patra, Satna, WC, sprcha, pradelna, prljezd, v druhém nadzemnim podlazi se nachazi chodba, kuchyné,

jidelna, obyvaci pokoj, loznice, dva pokoje, koupelna, WC balkon.
Konstrukéni FeSeni

Zaklady domu jsou tvoreny betonovymi pasy sizolaci proti zemni vlhkosti. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné zcihel plnych palenych o tloustce 45 cm a vodorovné nosné konstrukce
jsou betonové monolitické s rovnym podhledem. Klempiiské konstrukce jsou Uplné z pozinkovaného
plechu a dim je také zajistén bleskosvodem. Fasadni omitky jsou tvoreny Skrabanym bfizolitem, sokl
o vysce 0,75 m je z keramickych dlazdic. Vnitfni omitky jsou vapenné Stukové a vnitfni obklady
z keramickych dlazdic jsou v koupelné, na WC, v pradelné na ve sprse. Schodisté jsou betonové pokryté
PVC. Dvefe uvnitf domu jsou dievéné hladké plné i prosklené v ocelovych zarubnich, pfi¢emz vchodové
dvefe jsou plastové. Povrchy podlah obytnych mistnosti tvofi textilni krytiny, pfi¢emZ v chodbach
a v kuchyni je polozeno PVC a v zavétfi, zadvefi, hale, $atné, koupelné, WC, pradelné a sprse je keramicka
dlazba. Vytapéni domu je feSeno jako Ustfedni prostfednictvim plynového kotle, pficemz ohfev vody
je feSeno pres bojler. Kuchyriské vybaveni zahrnuje kuchynskou linku, vestavenou lednici, digestof,
vestavenou mycku nadobi a plynovy sporak. Vnitfni hygienicka vybaveni zahrnuje sprchovy kout,
smaltovanou vanu, umyvadla a splachovaci WC. Dim je napojen na verfejnou kanalizaci, vodovod,
elektrickou sit, plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize). Udrzba domu je odpovidajici,
v jejim ramci byla v roce 2000 vyménéna plvodni dfevéna okna za plastova, pficemz vnéjsi parapety
se ponechaly ptvodni z pozinkovaného plechu. Stavebné-technicky stav je dobry. Obestavény prostor
domu je 1 507,9 m3. Dim je v podilovém spoluvlastnictvi dvou vlastnik, pficemz kazdému nalezi jedna

polovina.

Obestavény prostor RD - pro nakladové ocenéni, je nutné znat OP rodinného domu.
Obestavény prostor je vypocitan v tabulce €. 6, pod tabulkou je uveden na obrazku €. 8, jak byl

proveden vypocet zastreseni.
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Tabulka 6 - Viypoclet OP rodinného domu, [vlastni]

Podlazi Vypoéet Celkem (m?3)
Spodni stavba 25x91x11,9 270,7
Vrchni stavba (1.NP + 2.NP) 12 x 13 x 5,75 897
Balkon v patie 1x48x1 4,8
Zastredeni 12x13[0,35+ X3 () 335,4
1507,9

.O SHOT ON REDMI 7
Al DUAL CAMERA

Obrdzek 8 - Vypocet zastreseni, [vlastni]

Zastavéna plocha - uvedena v m?, potiebna pro stanoveni minimalni pojistné hodnoty. Vypocet

je zobrazen v tabulce €. 7.

Tabulka 7 - Viypocet zastavené ploch, [vlastni]

Podlazi Vypocet Celkem (m?)
1.PP 9,1x11,9 108
1.NP 13x12 156
2.NP 13 x 12 156

420

59




Obrdzek 9 - RD pohled zepredu, [vlastni]

4.2.2 Bytova jednotka
Popis pozemku

Bytova jednotka s Cislem 2375/33 se nachazi v bytovém domé cislo popisné 2375, 2376, ktery
je umistén na pozemku parcelni Cislo st. 2143/2, vSe katastralni Uzemi Breclav, okres Breclav, kraj

Jihomoravsky, ulice Sladova.

Pozemek o rozloze 439 m? je zapsan na listu vlastnictvi ¢. 5715 a je v katastru nemovitosti
evidovan v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi a je v celém rozsahu zastavén bytovym domem.

Na tomto pozemku ma feSeny byt spoluvlastnicky podil ve vysi 46/1569.
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Obrazek 10 — Vyznacleni polohy bytové jednotky na mapé, [34]

Konstrukcni reSeni
Bytovy dim je zapsan na listu vlastnictvi ¢. 5715 a ma pravidelny obdélnikovy pldorys
a je netypovy s jednoplastovou plochou stiechou pokrytou asfaltovymi Sindeli a sedmi nadzemnimi
podlazimi bez podsklepeni. Zaklady domu jsou pravdépodobné tvoreny betonovymi pasy s izolaci proti
zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou zdéné o tloustce 45 cm a betonové stropy jsou srovnym
podhledem. Klempiiské konstrukce jsou Uplné z pozinkovaného plechu a dim je také zajistén
bleskosvodem. Bytovy diim je rozdélen na dva samostatné vchody, jimz je pridéleno vlastni ¢islo popisné
a orientacni. Celkem zahrnuje tficet osm bytovych jednotek a zadny nebytovy prostor. Ocefiovana bytova
jednotka je umisténa ve vchodé cislo popisné 2375/2, od kterého vede chodba k Zelezobetonovému
monolitickému schodisti s béZznym povrchem a osobnimu vytahu. Tato ¢ast bytového domu zahrnuje
celkem Sestnact bytovych jednotek. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi jednak jedna bytova
jednotka, a také spolecné prostory (pradelna, kolarna, kocarkarna, kotelna) a zdéné sklepy nalezici
k jednotlivym bytovym jednotkdm. Od druhého nadzemniho podlazi jsou v kazdém dalsim nadzemnim
podlazi situovany vzdy tfi bytové jednotky. DUm byl pravdépodobné vystavén v roce 1965 a od té doby
prosel castecnou rekonstrukci, ktera zahrnovala vyménu vytahu v roce 2017 a vyménu vstupnich dvefi

a oken za plastova, pficemz vnéjsi parapety se ponechaly plvodni z pozinkovaného plechu.

Dispozicni Feseni

Bytova jednotka, zapsana na listu vlastnictvi ¢. 6506, o dispoziCnim feSeni 3+1 je umisténa
v Sestém nadzemnim podlazi nalevo od schodisté a zahrnuje tfi pokoje, z nichz jeden je prlchozi,
a kuchyni, koupelnu, WC a predsin s vestavénou skfini. Vnitini Gprava povrch( je tvofena dvouvrstvymi
vapennymi omitkami a béznymi keramickymi obklady za kuchyrskou linkou, v koupelné a na WC. Dvere

v bytové jednotce jsou drevéné hladké plné i prosklené v ocelovych zarubnich. Povrchy podlah tvofi PVC

61



a parkety, pficemz v koupelné a na WC je keramicka dlazba. Kuchynské vybaveni zahrnuje kuchyrskou
linku, lednici, digestor, vestavenou mycku nadobi a kombinovany spordk, resp. elektrickou troubu
s plynovou varnou deskou. Vnitini hygienickd vybaveni zahrnuje vanu, umyvadlo a splachovaci WC.
Vytapéni i ohfev vody je rfeSeno jako Ustredni prostfednictvim plynového kotle. Bytova jednotka je dale
napojena na verejnou kanalizaci, vodovod, elektrickou sit, plynovod a telekomunikace (internet,
kabelové televize). Udrzba bytové jednotky je odpovidajici, v jejim ramci byla v roce 2010 vyménéna
plvodni difevéna okna za plastova. Stavebné-technicky stav je dobry. K bytové jednotce také nalezi
balkén a vyse zminény zdény sklep. Podlahova plocha bytu je 66,12 m? Vlastnické pravo k bytu ma
pouze jeden vlastnik, bytova jednotka je tedy v osobnim vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi

s podilem na spolecnych ¢astech 644/21966.

Podlahova plocha bytové jednotky — uvedend v m? potfebna pro stanoveni minimalni

pojistné hodnoty, nadkladové ocenéni a metodu pfimého porovnani.

V tabulce €. 8 je vypoctena podlahova plocha, ktera byla sdélena pojistovnam pro stanoveni

minimalni pojistné hodnoty.

V tabulce €. 9 je zobrazena podlahova plocha, kterd byla upravena pro nakladovy zplsob
ocenéni podle ocenovaci vyhlasky. Plochy sklepu a balkénu byly upraveny podle koeficientd uvedenych
v ocenovaci vyhlasce v priloze €. 1, viz. kapitola 2.2.10. Pro balkén tedy koeficient ve vysi 0,17 a pro

sklepni kéji 0,10.

V tabulce €. 10 je uvedena podlahova plocha, tato plocha je upravena pro metodu pfimého
porovnani, a oproti predchozim vypoctliim je potfebna celkova podlahova plocha bez vymér balkénu

a sklepu.

Tabulka 8 — PP bytové jednotky pro pojistovny, [vlastni]

Mistnost Podlahova plocha (m?)
Loznice 9,77
Obyvaci pokoj 21,54
Détsky pokoj 13,17
Predsin 4,05
Kuchyn 9,46
Koupelna 2,11
WC 0,94
Balkon 3,38
Sklep 1,70
Celkem 66,12
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Tabulka 9 - PP bytové jednotky pro ndkladové oceneéni, [vlastni]

Mistnost Vypocet s koeficientem Podlahova plocha (m?)
LoZnice - 9,77
Obyvaci pokoj - 21,54
Détsky pokoj - 13,17
Predsin - 4,05
Kuchyn - 9,46
Koupelna - 2,11
WC - 0,94
Balkén 0,17 x 3,38 0,57
Sklep 0,10x 1,70 0,17
Celkem 61,78

Tabulka 10 - PP bytové jednotky pro metodu pfimého porovnadni, [vlastni]

Mistnost Podlahova plocha (m?)
LoZnice 9,77
Obyvaci pokoj 21,54
Détsky pokoj 13,17
Predsin 4,05
Kuchyn 9,46
Koupelna 2,11
WC 0,94
Celkem 61,04

m
| [ [}
wlll TN
L 1 ]

[1]

Obrdzek 11 - Bytovy dum, predni pohled, [vlastni]
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4.2.3 Rekreacni chata

Popis pozemku

Rekreacni chata bez (Cisla popisného je umisténa na pozemku parcelni cislo st. 3776,
ktera je v jednotném funkcnim celku s prilehlou zahradou parcelni ¢islo 637/116 a vinici parcelni cislo
637/431, vSe zapsano na listu vlastnictvi ¢. 1688, vse katastralni Uzemi Breclav, okres Breclav, kraj

Jihomoravsky.

gy
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Obrdzek 12 - Katastralni mapa s vyznacenim pozemku RCH, [35]

Pozemek parcelni Cislo st. 3776 o rozloze 24 m? je v katastru nemovitosti evidovan v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi a je v rozsahu 23,45 m? zastavény rekreacni chatou. Pozemek
parcelni ¢islo 637/116 o rozloze 2707 m? je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku zahrada.
Pozemek parcelni Cislo 637/431 o rozloze 385 m? je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku

vinice. Celkova rozloha pozemkd v jednotném funkénim celku ¢ini 3 116 m2,

Rekreacni chata byla postavena v roce 1990. Rekreaéni chata je drevéna oboustranné obijen3,
ma obdélnikovy plidorys, je nepodsklepena, ma 1 nadzemni podlazi a sedlovou stfechu z pozinkovaného
plechu, jejiz krov neumoznuje vyuziti podkrovi. Rekreacni chata je situovana v okrajové casti mésta.

Dispozicni feseni

Rekreacni chata obsahuje 1 nadzemni podlazi, které obsahuje 1 pokoj, predsifn a technickou

mistnost. V pokoji je k dispozici umyvadlo, krb, gau¢, kiesla. V predsini se nachazi vestavéna skfin

a v technické mistnosti je uskladnéno néaradi.
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Konstrukéni reseni

Zaklady rekreacni chaty jsou tvofeny neizolovanymi kamennymi pasy a podezdivka je zdéna
ve vySce 0,80 m. Svislé nosné konstrukce jsou dfevéné oboustranné obité z cihel plnych palenych
o tloustce 5 cm. Stropy jsou dievéné. Klempiiské konstrukce jsou GpIné z pozinkovaného plechu. Uprava
povrchl rekreacni chaty je tvorena natéry. Schodisté jsou zZebrikova, kterd slouzi k uskladnéni véci
do Ulozného prostoru. Dvere jsou dievéné hladké plné v ocelovych zarubnich, okna jsou drevéna
jednoducha a jejich soucasti jsou okenice. Povrchy podlah tvofi lino. Vytapéni chaty je lokalni na tuha
paliva a elektroinstalace je zde svételna. Na zahradé u rekreacni chaty je umistén suchy zachod. Vnitfni
hygienicka vybaveni zahrnuje umyvadlo. Uvnitf chaty se nachéazi krb. Stavebné-technicky stav je dobry.

Obestavény prostor chaty je 69,078 m3. Vlastnické pravo k rekreacni chaté ma pouze jeden vlastnik.

Obestavény prostor — nutné pro nakladové ocenéni, vyjadieny v m3. Vypocet uveden v tabulce €. 11.

Vypocet zastreSeni je zobrazen v obrazku €. 13.

Tabulka 11 - Viypocet OP rekreacni chaty, [vlastni]

PodlazZi Vypocéet Celkem (m3)
Vrchni stavba 5,85 x4,10 x 2,283 54,76

3,391 — 2,328
[4,1 x 3,85x (0,16 + f)]

Zastreseni + ) 16,66

3,391 — 2,460
[4,1 x185x (0,292 + f)]

71,42

. SHOT ON REDMI 7
Al DUAL CAMERA

Obrdzek 13 - Viypocet zastfeseni RCH, vlastni
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Zastavéna plocha — nutna pro stanoveni minimalni pojistné hodnoty, vyjadiena v m?. Vypocet

uveden v tabulce ¢. 12.

Tabulka 12 - Viypocet zastavené plochy RCH, [vlastni]

Podlazi Vypodéet Celkem (m3)
1.NP 4,1 x 5,85 23,45
23,45

4.3 OCENENi PODLE VYHLASKY €. 441/2013 SB.

Stanoveni vychozi ceny stavby — nakladové podle ocenovaciho predpisu. Nakladovy zpUlsob
ocenéni je podrobné popsan v kapitole 2.3.3. Vypocty ocenéni byly vytvoreny v tabulce v programu
Microsoft Excel. Nejdfive byly zjistény informace potrebné k vypoctu koeficienty, stanoveni typu stavby,
zakladni ceny, obestavéné prostory/podlahova plocha. Nasledné byl zjistén koeficient vybaveni stavby
a opotrebeni, na zavér byla vypocltena cena ke dni odhadu. Pomoci nakladové metody se zjisti vychozi
cena staveb, ktera pak bude porovnavana s novou cenou, ktera byla ziskana od pojistoven pfi stanoveni
minimalni pojistné hodnoty. U nakladové metody bude vypocteno i opotiebeni, a to analytickou
metodou, diky, které se ziskd casova (vécna hodnota) cena stavby Vsechny vypocty uvedené nize

a koeficienty jsou podle novely k ocenovaci vyhlasce ¢. 188/2019 Sb., s Gcinnosti od 1. 08. 2019.

4.3.1 Ocenéni rodinného domu

1. Stanoveni typu stavby

Typ stavby se urci podle tabulky ¢. 5, kterou nalezneme v priloze ¢. 11 v oceniovaci vyhlasce.
Ocenovany RD je zdény, podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi a sklonitou stfechou bez vyuziti
podkrovi. Podle uvedené tabulky €. 13 je zfejmé, ze ocenovany rodinny diim odpovida podle popisu

typu D.
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Tabulka 13 - Typy konstrukce RD, rekr. chalupy, domky, [13]

Svislé , Pocet nadzemnich T
konstrukce Podsklepeni stavby podlazi P
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny S jednim podlazim A
7déné zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi Se .dvér,na podlavi,imi B
SeeldasEng S jednim podIaZ|m' C
Se dvéma podlazimi D
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny S jednim podlazim E
Zelezobetonové zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi Se dvéma podlazimi F
monolitické , S jednim podlazim G
Podsklepeny Se dvéma podlazimi | H
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny S jednim podlazim CH
Zelezobetonové zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi Se dvéma podlazimi [
montované , S jednim podlazim J
Podsklepeny Se dvéma podlazimi | K
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny S jednim podlazim L
Yy zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi Se dvéma podlazimi M
Drevéné . <
Podsklepeny SJed[\lm podlazv|lm' N
Se dvéma podlazimi 0

2. Zakladni cena v K¢é za 1 m? obestavéného prostoru rodinnych domd, rekreaénich

chalup a rekreaénich domkadi

Zakladni cenu urcime na zakladé tabulky ¢. 1 v pfiloze 11 ocenovaci vyhlasky. V bodu ¢. 1 byl

stanoven typ nemovitosti D a podle uvedené tabulky €. 14 mu odpovida cena 2 900 za m3.

Tabulka 14 - Zdkladni cena za 1 m? obestavéného prostoru RD, rekreacnich chalup a rekreacnich domka,

[13]

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do

Rodinny diim poloviny zastavéné plochy 1. nadzemniho Podsklepeny
Rekreacni podlazi
hal jedni é
c f |:|pa S jednim nadzemnim | Se dvéma nadzemnimi S jednml1 Se dvenja .
Rekreacni domek .. .o . nadzemnim | nadzemnimi
podlazi podlazimi . v .
podlazim podlazimi
Svisla konstrukce Typ Cena Typ Cena Typ | Cena | Typ | Cena
Zdéna A 2290 B 1975 C 2130 D 1900
Zelezobetonova E 2 495 F 2140 | G |2340| H |2065
monoliticka
celezobetonova CH 2390 | 2 050 ) |2235| k |1975
montovana
Drevéna L 2080 M 1780 N 1925 @] 1705
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3. Polohovy koeficient — Ks

Tento koeficient se stanovi podle tabulky €. 1, ktery je uvedena v pfiloze ¢. 20 ocefiovaci vyhlasky.

RD se nachéazi ve mésté Breclav, které drive byvalo okresni mésto, coz odpovida polozce ¢. 3 a koeficient

Ks = 1,05.
Tabulka 15 - Koeficient polohovy, [13]
Cislo p. Nazev, resp. skupiny mést a obci Koeficient Ks
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 az 1,25
2 Ostatni statutarni mésta a lazeriska mista typu A uvedena v tabulce ¢.2 | 1,10 az 1,15
3 Meésta, ktera byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich Urad( a katastralni 105
Uzemi lazenskych mist typu B, C, D, uvedena v tabulce ¢. 2 '

4 Ostatni mésta 1,00

5 Ostatni obce s 1001 obyvatel a vice 0,90

6 Ostatni obce do 1000 obyvatel v¢etné 0,80

4. Koeficient zmény staveb - Ki

Uvedeny koeficient obsahuje vyhlaska v priloze ¢. 41 — tabulka sekce 1 — budovy. Rodinny ddim

ma kéd CZ-CC 111 a obsahuje jeden byt. Koeficient zmény staveb se tedy rovna = 2,254.

Tabulka 16 - Koeficienty zmén cen staveb, [13]

Koéd cz-cc Kéd SKP Nazev polozky H°°|'(';°ta
1 2 3 4
SEKCE 1 - BUDOVY

11 BUDOVY BYTOVE
Budovy jednobytové

111 46.21.11.1 Budovy jednobytové 5254
46.21.11.3-4 Budovy pro rodinnou rekreaci '

112 Budovy dvou a vicebytové

1121 46.21.11.2 Budovy dvoubytové 2,250

1122 jgg] 1 ;2 Budovy tfi a vicebytové 2,220
Budovy bytové ostatni

113 46.21.18.2 Budovy se sluzbami socialni péce

Budovy pro ubytovani studentd, 2,150

46.21.19.1 zaméstnancl apod.

5. Vypocet ceny rodinného domu

Pro vypocet se do tabulky dosadi koeficienty zjiStény z ocefovaci vyhlasky. Obestavény prostor
objektu byl dosazen na zakladé popisu rodinného domu, a protoze v rodinném domé neni k dispozici

vyuziti podkrovi byl zvolen koeficient 1,00.
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Tabulka 17 - Viypocet RD, [vlastni]

Vypocet ceny rodinného domu zdéného podsklepeného nad 2, se 2 NP

Rodinny diim - § 13 a pfiloha ¢. 11 vyhlasky . v 3 i

441/2013 Sb. typ D K&/m CZ-CC 111,000
Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢. 11 vyhlasky ZC Ké/m3 1900,00
Koeficient podle vyuziti podkrovi Kpod - 1,00
Zakladnllcena po Upravé koeficientem UGcelového vyuziti 7€ pod Ke/m? 1.900,00
podkrovi

Obestavény prostor objektu Pmj m?3 1507,90
Koeficient polohovy (pfiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,05
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢. 41 vyhlasky, dle 2,254

y CZ-CC) '

6. Rekonstrukce domu nebo jeho casti

Pro stanoveni koeficientu vybaveni stavby je nutné znat stafi jednotlivych prvk{ domu a uvést,

zda byly nékteré prvky zrekonstruovany, opraveny nebo nahrazeny a jejich Zivotnost se zménila. Rodinny

dlm byl postaven v roce 1986 a od té doby byly vyménény pouze dievéna okna za plastova v roce 2000.

Tabulka 18 — Rekonstrukce RD, [vlastni]

Rok odhadu 2020

Cast Rok StaFi
Zakladni 1986 34
Okna 2000 20

7. Koeficient vybaveni stavby K,

Pro vypocet koeficientu vybaveni stavby bylo doplnéni vybaveni na zakladné osobni prohlidky

rodinného domu. Vybaveni objektu mize byt:

Tabulka 19 - Koeficient vybaveni, [vlastni]

Vybaveni Koeficient
Standardni 1,00
Podstandardni 0,46
Nadstandardni 1,54
Chybéjici 0,00

Vypocet koeficientu vybaveni stavby je uveden v tabulce €. 20. Cenové podily konstrukci a

vybaveni rodinnych dom( jsou uvedeny v pfiloze ¢. 21, v tabulce ¢. 3 ocenovaci vyhlasky.
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8. Opotrebeni analytickou metodou

Vypocet opotiebeni analytickou metodou je uveden v tabulce €. 21. Stafi vybaveni bylo zjisténo
na zakladé dokumentace domu, kde bylo zjisténo, ze dim byl postaven v roce 1986 a ke dni ocenovani
je stafi vybaveni 34 let, na domu byla provedena v roce 2000 rekonstrukce oken, a proto je jejich stari
20 let. Pfedpokladana zivotnost konstrukci a vybaveni byla stanovena na zakladé tabulky ¢. 7 uvedena

v pfiloze €. 21 ocenovaci vyhlasky.

Tabulka 20 - Vlypocet koeficientu K4 — RD, [vlastni]

Koeficient vybaveni stavby Ka

Pol.c. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (:;::) % | Pod.c. | Koef. UP'::;:'

(1) (2) (3) 4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Zaklady Betonové zakladové pasy s izolaci S 0,043 | 100 0,04300| 1,00 | 0,04300
2 Svislé konstrukce CPP, t. 0,45 m S 0,243 | 100 0,24300| 1,00 | 0,24300
3 Stropy Betonové monolitické s rovnym podhledem S 0,093 |100|0,09300| 1,00 | 0,09300
4 | Zastfeseni mimo krytinu Sedlova stiecha S 0,042 |100|0,04200| 1,00 | 0,04200
5 Krytiny stfech Palené tasky S 0,03 | 100|0,03000 | 1,00 | 0,03000
6 Klempifské konstrukce Uplné z pozinkovaného plechu S 0,007 | 100/ 0,00700| 1,00 | 0,00700
7 Vnitini omitky Vapenné stukové S 0,064 | 100 | 0,06400| 1,00 | 0,06400
8 Fasadni omitky ékrébany brizolit S 0,033 | 100/ 0,03300| 1,00 | 0,03300
9 Vnéjsi obklady Sokl z keramickych dlazdic S 0,004 | 100 | 0,00400| 1,00 | 0,00400
10 | Vnitini obklady Keramicke dlazdice - koupelna, WC, S | 0024 |100|002400| 1,00 | 0,02400

préadelna, sprcha

11 | Schody Betonové s PVC S 0,039 | 100 0,03900| 1,00 | 0,03900
12 | Dvere hladké S 0,034 |100|0,03400| 1,00 | 0,03400
13 | Okna Plastova S 0,053 | 50 | 0,02650| 1,00 | 0,02650
13 | Podlahy obytnych mistnosti | Textilni krytiny S 0,023 | 100 | 0,02300| 1,00 | 0,02300
14 | Podlahy ostatnich mistnosti | Keramicka dlazba, PVC S 0,014 |100|0,01400| 1,00 | 0,01400
15 | Vytapéni Ustiedni, kotel na plyn S 0,042 | 100 | 0,04200| 1,00 | 0,04200
16 | Elektroinstalace Svételna S 0,04 |100]0,04000| 1,00 | 0,04000
17 | Bleskosvod Ano S 0,005 | 100 0,00500| 1,00 | 0,00500
18 Rozvod vody Studenad a tepla S 0,028 | 100/ 0,02800| 1,00 | 0,02800
19 | Zdroj teplé vody Bojler S 0,016 | 100 0,01600| 1,00 | 0,01600
20 Instalace plynu Zemni plyn S 0,005 | 100 | 0,00500| 1,00 | 0,00500
21 Kanalizace Odkanalizovano od vSech vpusti S 0,029 | 100 0,02900| 1,00 | 0,02900
22 | Vybaveni kuchyni Kuchynska linka, lednice, plynovy sporak S 0,005 | 100 |0,00500| 1,00 | 0,00500
23 | Vnitini hyg. vybaveni Smalt. vana, umyvadla S 0,05 100 | 0,05000 | 1,00 | 0,05000
24 | Zachod Standardni splachovaci S 0,004 | 100 | 0,00400| 1,00 | 0,00400
25 | Ostatni Vestavéné skiiné, digestor, mycka nadobi S 0,03 100 | 0,03000 | 1,00 | 0,03000
26 | Konstrukce neuvedené 0,00000 | 100 | 0,00000| 1,00 | 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000
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Tabulka 21 - ViypoCet opotfebeni — RD, [vlastni]

Vypocet opotiebeni
Piepocteny podil A | Stafi B | Zivotnost prvku C Opotiebeni B/C 100xAxB/C
(10) (11) (12) (13) (14)
0,04300 34 175 0,1943 0,835
0,24300 34 140 0,2429 5,901
0,09300 34 140 0,2429 2,259
0,04200 34 110 0,3091 1,298
0,03000 34 60 0,5667 1,700
0,00700 34 60 0,5667 0,397
0,06400 34 65 0,5231 3,348
0,03300 34 45 0,7556 2,493
0,00400 34 45 0,7556 0,302
0,02400 34 40 0,8500 2,040
0,03900 34 140 0,2429 0,947
0,03400 34 65 0,5231 1,778
0,05300 20 65 0,3077 1,631
0,02300 34 65 0,5231 1,51800
0,01400 34 50 0,6800 0,92400
0,04200 34 50 0,6800 3,46500
0,04000 34 40 0,8500 3,30000
0,00500 34 40 0,8500 0,41250
0,02800 34 40 0,8500 2,31000
0,01600 34 40 0,8500 1,32000
0,00500 34 40 0,8500 0,41250
0,02900 34 45 0,7556 2,12666
0,00500 34 40 0,8500 0,41250
0,05000 34 45 0,7556 3,66665
0,00400 34 45 0,7556 0,29333
0,03000 34 45 0,7556 2,19999
0,00000 34 50 0,68000 0,00000
1,00 46,89375
Opotiebeni analyt. metodou 46,89 %

9. Vypocet ceny ke dni odhadu

Po dosazeni koeficientl, vypoctl uvedenych vySe je mozné provést vypocet ceny rodinného

domu ke dni odhadu, ktery je uveden v tabulce €. 22.
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Tabulka 22 - ViypoCet ceny ke dni odhadu, [vlastni]

Koeficient vybaveni stavby K4 - 1,0000

, , , ‘ v, 3
Zakladni cena upravena bez pp ZC X Kpod X K4 x Ks x K; Ké/m 4 496,73
Rok odhadu 2020
Rok pofrizeni 1986
Stéri S rokd 34
Zplsob vypoctu opotiebeni linedrné/analyticky analyticky
Opotiebeni stavby @) % 46,89
Vychozi cena stavby bez pp CN K¢ 6 780 619,17
Odpocet na opotiebeni stavby ‘ 46,89 % @) K¢ -3 179 686,82
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSn K¢ 3 600 932,35

Nova cena rodinného domu ¢ini 6 780 620,- KE. Mira opotrebeni dosahla po 34 letech uzivani
46,89 %. Vyse Castky opotrebeni ¢ini 3 179 690,- Ké. Po odpoctu opotrebeni casova cena rodinného

domu ¢ini 3 600 930,- K¢.

4.3.2 Ocenéni bytové jednotky

1. Stanoveni typu stavby a zakladni ceny za m® obestavéného prostoru budovy a jeji
standardni vybaveni a zdkladni ceny za m? podlahové plochy bytu a nebytového

prostoru

Typ stavby se uréi podle tabulky ¢. 1, kterd je uvedena v pfiloze ¢. 8 v ocenovaci vyhlasce.
Ocenovana bytova jednotka se nachazi v budové vicebytové (netypové) a podle uvedené tabulky spada
do typu K. Jelikoz se nachazi bytova jednotka v budové typu K, je zakladni cena za m? na zakladé tabulky

9 630 KC.
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Tabulka 23 - Typy budov a zdkladni ceny, [13]

§ Kéd ) K¢ za Ké za m?
Typ Cislo SKP cz-cc cel uziti budovy m3obestav. podlahové
prostoru plochy
1 2 3 4 5 6
A 46.21.18.1.1| 1264 | Budovy pro zdravotnictvi 2740
Budovy pro bohosluzby a
B 4621.146.1) 1272 nabozenské aktivity 2830
46.21.19.9.1| 1274 | Budovy nebytové ostatni
C 46.21.17.1.1| 1263 | Budovy Skol universit a pro vyzkum 2538
D 4621163.1| 1261 | udowy pro spolecenske a kulturni/
Ucely
E 46.21.63.1..1| 1265 |Budovy pro sport 2579
F 46.21.143.1| 122 |Budovy pro administrativu 2 807
121 | Budovy hotell
G 46.21.19.1..1 113012 Budovy pro ubytovani studentd, 2710
zaméstnancl apod.
H 46.21.14.2.1| 123 | Budovy pro obchod a sluzby 2 669
I 46.21.18.2..1 | 113011 | Budovy bytové ostatni (socialni péce) 2239
J 46.21.12.1.1| 112 | Budovy vicebytové (typové) 1950
K 46.21.12.2.1| 112 | Budovy vicebytové (netypové) 2150
L 46.21.13.1..1 ] 125111 | Budovy pro pramysl 2786
Budovy vyrobni pro energetiku
M 46.21.51.2.1 | 125112 | (stavby elektraren, dila energeticka 3076
vyrobni)
N 46.21.13.3.1 | 125113 | Budovy vodniho hospodarstvi 3 247
12711 Budovy pro zemédélstvi rostlinna
0 4621.15.2.1 produkce —_ 2 695
12713 Budovy pro zemédélstvi zivocisna
produkce
p 46211441 1241 | Budovy pro telekomunikace, nadrazi, | oo,
terminaly a budovy k nim pfislusejici
R 46.21.14.5.1 | 1242 | Garéze 5 460
46.21.14.2.1 | 123 | Budovy pro opravu, udrzbu vozidel
S 46.21.13.2.1 | 1252 | Budovy pro skladovani a manipulaci 2231
z 46.2115.3.1 | 12712 | Budow pro zeméedelstvi (skladovani |, ¢
a Uprava zemédélskych produkt()
Byt v budové vicebytové typové J 8 020
Byt v budové vicebytové netypové K 9630
Byt v budové ostatnich typl (kromé (cena dle druhu
budov typu J, K) - budovy, sl. 5 x
! konst. 3,56)
Nebytovy prostor — garazové stani 4210
Jednotky v budové vicebytové
Nebytovy prostor — sklep v budové 3 800

vicebytové

Nebytovy prostor — ostatni Gcely
(kromé sklepa a garazového stani

v bytovych domech) ve vsech typech
budov

(cena dle druhu
budovy, sl. 5 x
konst. 3,3)
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2. Koeficient druhu konstrukce K;

Tento koeficient se zjisti v pfiloze ¢. 10 ocenovaci vyhlasky. Bytova jednotka se nachazi v budové,

ktera je zdéna, a proto bude mit koeficient K1 hodnotu 0,939

Tabulka 24 - Koeficienty pfepoctu zdkladni ceny podle druhu konstrukce, [13]

Cislo Koeficient K, pro
. Konstrukce

polozky Budovy Haly
1 Zdéné 0,939 1,075
2 Monolitické betonové tyCové 1,158 1,040
3 Monolitické betonové plosné 1,132 1,132
4 Montované z dilci betonovych tyéovych 0,993 0,998
5 Montované z dilcli betonovych plosnych 1,037 1,003
6 Montované z prostorovych bunék 1,241 0,728
7 Kovové 1,032 0,948
8 Drevéné na bazi dfevni hmoty 1,029 0,936

3. Polohovy koeficient - Ks
Polohovy koeficient je stejny jako u rodinného domu, tedy Ks = 1,05.
4. Koeficient zmény stavby - K;

Koeficient nalezneme ve stejné tabulce, ktera je jiz uvedena vyse u rodinného domu. Budova, ve

kterd se nachazi bytova jednotka méa kéd CZ-CC 1122, je vicebytova. Koeficient zmény staveb se tedy

rovna = 2,220.
Tabulka 25 - Koeficient zmény stavby, [13]
Kéd cz-cc Kéd SKP Nézev polozky H°dK'T°ta
1 2 3 4
SEKCE 1 - BUDOVY

11 BUDOVY BYTOVE
Budovy jednobytové

111 46.21.11.1 Budovy jednobytové 2254
46.21.11.3-4 Budovy pro rodinnou rekreaci '

112 Budovy dvou a vicebytové

1121 46.21.11.2 Budovy dvoubytové 2,250
46.21.11.2 . .

1122 162112, Budovy tfi a vicebytové 2,220
Budovy bytové ostatni

113 46.21.18.2 Budovy se sluzbami socialni péce

Budovy pro ubytovani studentu, 2,150

46.21.19.1 zameéstnancl apod.
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5. Vypocet ceny bytové jednotky

Byly dosazeny zjisténé koeficienty a podlahova plocha byt, kterd je zndma z popisu bytové

jednotky.

Tabulka 26 - Viypocet ceny bytové jednotky, [vlastni]

Vypocet ceny bytové

jednotky

i:?/ozv; 3— S§b. 21 a pfiloha ¢ 8 vyhlasky c. typ K KE/m? CZ-CC 1122,000

Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢. 8 vyhlasky ZC K¢/m? 9 630,00

Podlahova plocha jednotky PP m? 61,78

Koeficient druhu konstrukce (pfiloha €. 10) K4 - 0,939

Koeficient polohovy (pfiloha €. 20 vyhlasky) Ks - 1,05

Koeficient zmény cen staveb (priloha ¢. 4T vyhlasky, dle 2,220
CZ-CQ)

6. Rekonstrukce budovy, bytové jednotky nebo jejich casti

Budova, ve které je bytova jednotka byla postavena v roce 1965, v roce 2017 zrekonstruovan

vytah. V bytové jednotce byla provedena v roce 2010 vyména oken, nahrazeny dievéna za plastova.

Tabulka 27 - Rekonstrukce bytové jednotky, [vlastni]

Rok odhadu 2020
Cast Rok Stari
Zakladni 1965 55
Okna 2010 10
Vytah 2017 3

7. Koeficient vybaveni stavby — K,

Vypocet byl proveden stejné jako u RD, je uveden v tabulce €. 28. Cenové podily konstrukci

a vybaveni budov typu J az Z jsou uvedeny v pfiloze ¢. 21, v tabulce ¢. 1 ocenovaci vyhlasky.

8. Opotiebeni analytickou metodou

Vypocet uveden v tabulce €. 29. Stafi vybaveni bylo zjisténo na zakladé osobni prohlidky bytové

jednotky a z informaci od majitele, bylo zjiSténo, ze budova byl postavena v roce 1965 a ke dni ocenovani

je starfi vybaveni 55 let, v budové byl v roce 2017 rekonstruovan vytah a jeho stafi nyni predstavuje

3 roky, v bytové jednotce byla v roce 2010 nahrazena dievéna okna plastovymi a jejich aktudlni stari

je 10 let. Pfredpokladana zivotnost konstrukci a vybaveni byla stanovena na zakladé tabulky ¢. 7 uvedena

v pfiloze ¢. 21 ocenovaci vyhlasky.
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Tabulka 28 - Viypocet koeficientu K4 — bytovd jednotka, [vlastni]

Koeficient vybaveni stavby Ka
. . . Podil o . Uprav.
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (pF.21) % Pod.c. | Koef. Podil
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Zaklady Betonové pasy izolované S 0,06 100 | 0,06000 [ 1,00 | 0,06000
Svislé konstrukce vc. L,
2 ) v Zdéné, tl. 0,45 m S 0,188 100 | 0,18800 | 1,00 |0,18800
Obvodového plasté
3 Stropy Betonové s rovnym podhledem S 0,082 100 | 0,08200 | 1,00 | 0,08200
4 Krov, stfecha Ploch4, jednoplastova S 0,053 100 | 0,05300| 1,00 | 0,05300
5 Krytiny stfech Asfaltové Sindele S 0,024 100 | 0,02400 | 1,00 | 0,02400
6 Klempifské konstrukce Uplné z pozinkovaného plechu S 0,007 100 | 0,00700 | 1,00 | 0,00700
7 Uprava vnitfnich povrchd | Dvouvrstvé vapenné omitky S 0,069 100 | 0,06900 | 1,00 | 0,06900
8 Uprava vnéjSich povrchi Brizolitové omitky S 0,031 100 | 0,03100| 1,00 | 0,03100
9 Vnitini obklady keramické | BézZné obklady S 0,021 100 | 0,02100 | 1,00 | 0,02100
10 Schody ZB monolitické s béznym povrchem S 0,03 100 | 0,03000| 1,00 | 0,03000
11 Dvere Drevéné hladké i pIné, prosklené S 0,032 100 | 0,03200 | 1,00 | 0,03200
12 Vrata Neuvazuji se S 0 100 | 0,00000 | 1,00 | 0,00000
13 Okna Plastova S 0,054 100 | 0,05400 | 1,00 | 0,05400
13 Povrchy podlah PVC, parkety, keramicka dlazba S 0,031 100 | 0,03100 | 1,00 |0,03100
14 Vytapéni Dalkové S 0,047 100 | 0,04700 | 1,00 |0,04700
15 Elektroinstalace Svételna a trifazova S 0,052 100 | 0,05200 | 1,00 |0,05200
16 Bleskosvod Ano S 0,004 100 | 0,00400 | 1,00 | 0,00400
17 Vnitrni vodovod Ocelové trubky S 0,033 100 | 0,03300 | 1,00 |0,03300
18 Vnitini kanalizace Litinové potrubi S 0,032 100 | 0,03200 | 1,00 | 0,03200
19 Vnitini plynovod Rozvod zemniho plynu S 0,004 100 | 0,00400 | 1,00 | 0,00400
20 Ohrev vody Kombinovany s UT S 0,021 100 | 0,02100 | 1,00 |0,02100
21 | Vybaveni kuchyni Kombinovany sporak, kuchyfska s | 0018 | 100 | 001800 | 1,00 |0,01800
linka, lednice
22 Vnitini hyg. vybaveni WC, umyvadlo, vana S 0,038 100 | 0,03800 | 1,00 | 0,03800
23 Vnitini hyg. vybaveni Sprcha, smalt. vana, umyvadla S 0,05 100 | 0,05000 | 1,00 | 0,05000
24 Vytahy Bézny osobni S 0,013 100 | 0,01300 | 1,00 |0,01300
25 Ostatni Digestof, mycka nadobi S 0,056 100 | 0,05600 | 1,00 | 0,05600
26 }gztr:'ac”' prefabrikovand |\ \vasuje se s 0 100 | 0,00000 | 1,00 | 0,00000
26 Konstrukce neuvedené 0 100 | 0,00000 | 1,00 | 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000
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Tabulka 29 - Viypocet opotiebeni — bytovd jednotka, [vlastni]

Vypocet opotiebeni
Piepocteny podil A | Stafi B | Zivotnost prvku C Opotiebeni B/C 100xAxB/C

(10) (11) (12) (13) (14)
0,06000 55 175 0,3143 1,886
0,18800 55 140 0,3929 7,386
0,08200 55 140 0,3929 3,221
0,05300 55 110 0,5000 2,650
0,02400 55 60 0,9167 2,200
0,00700 55 55 1,0000 0,700
0,06900 55 65 0,8462 5,838
0,03100 55 45 1,2222 3,789
0,02100 55 40 1,3750 2,888
0,03000 55 140 0,3929 1,179
0,03200 55 65 0,8462 2,708
0,00000 55 40 1,3750 0,000
0,05400 55 65 0,1538 0,831
0,03100 55 65 0,8462 2,623
0,04700 55 50 1,1000 5,170
0,05200 55 35 1,5714 8,171
0,00400 55 40 1,3750 0,550
0,03300 55 40 1,3750 4,538
0,03200 55 35 1,5714 5,029
0,00400 55 45 1,2222 0,489
0,02100 55 35 1,5714 3,300
0,01800 55 30 1,8333 3,300
0,03800 55 25 2,2000 8,360
0,01300 55 45 0,0667 0,087
0,05600 55 40 1,3750 7,700
0,00000 55 40 1,3750 0,000
0,00000 55 40 1,3750 0,000

1,00 84,59087

Opotiebeni analyt. metodou 84,59 %

9. Vypocet ceny ke dni odhadu

Po dosazeni informaci a vypoctl uvedenych vySe je mozné provést vypoclet ceny bytové

jednotky ke dni odhadu, ktery je uveden v tabulce €. 30.
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Tabulka 30 - Viypocet ceny ke dni odhadu — bytovd jednotka, [vlastni]

Koeficient vybaveni stavby K4 - 1,0000

, , , ‘ v, 3
Zakladni cena upravena bez pp ZC x K1x Kg x Ks x K; ZCU | K¢/m 2107823
Rok odhadu 2020
Rok pofrizeni 1965
Stéri S rokd 55
Zplsob vypoctu opotiebeni linedrné/analyticky analyticky
Opotiebeni stavby @) % 84,59
Vychozi cena stavby bez pp CN K¢ 1302 213,09
Odpocet na opotiebeni stavby 46,89 % @) K¢ -1 101 553,42
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSn K¢ 200 659,67

Nova cena bytové jednotky cini 1 302 210,- Ké. Mira opotiebeni dosahla po 55 letech uzivani
84,59 %. Vyse castky opotrebeni ¢ini 1 101 550,- K&. Po odpoctu opotrebeni Casova cena rodinného

domu ¢ini 200 660,- K¢.

4.3.3 OCENENi REKREACNi CHATY

1. Urceni typu stavby

Typ se urci podle tabulky ¢. 3, ktera je uvedena v priloze ¢. 12 v ocefovaci vyhlasce. Ocefovana
rekreacni chata je dfevéna oboustranné obijend, je nepodsklepend, ma 1 nadzemni podlazi a jeji krov

neumoznuje vyuziti podkrovi. Podle uvedené tabulky €. 31. rekreaéni chata odpovida typu F.

Tabulka 31 - Typ stavby podle druhu svislé konstrukce a zastfeseni, [13]

Svislé konstrukce ZastreSeni Typ
Se stfechou — krovem umoziujicim zfizeni podkrovi A
Zdéné tl. nad 15 cm S plochou strechou, resp. krovem neumoznujicim zfizeni B
podkrovi
Se stfechou — krovem umoznujicim zfizeni podkrovi C
Drevéné srubové S plochou stfechou, resp. krovem neumoznujicim zfizeni D
podkrovi
v v, . Se stfechou — krovem umoziujicim zfizeni podkrovi E
Drevéné — oboustranné > S i T
i S plochou strechou, resp. krovem neumoznujicim zfizeni
obijené, zdivo tl. do 15 cm , F
podkrovi
, e, Se stfechou — krovem umoznujicim zfizeni podkrovi G
Montované na bazi drevni > e o
hmoty S plochou stfechou, resp. krovem neumoznujicim zfizeni Y
podkrovi
Drevéné — jednostranné S plochou stfechou, resp. krovem neumoznujicim zfizeni |
obijené podkrovi
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2. Zakladni ceny za m® obestavéného prostoru rekreaénich chat a zahradkaiskych

chat a jejich standardni vybaveni

Zakladni cena se stanovi na zakladé tabulky ¢. 1 v pfiloze 12 ocenovaci vyhlasky. Rekreacni chata

je typu F a jeji zakladni cena se rovna = 1 280 K¢

Tabulka 32 - Zakladni ceny za 1 m3 obestavéného prostoru rekreacnich a zahradkadrskych chat, [13]

Nepodsklepené nebo podsklepené
do poloviny zastavéné plochy 1. Podsklepené
nadzemniho podlazi

Rekreacni chaty
Zahradkarské chaty

Svisla konstrukce Typ | Cena Typ Il | Cena
Zdéna v tl. nad 15 cm A B 1750 A B 1650
Drevéna srubova C.D 1360 C,D | 1260

Drevéna oboustranné obijena,

zdivo tl. do 15 cm EF 1280 EF 1310
Montovana na bazi difevni hmoty G H 1400 G H | 1440
Drevéna jednostranné obijena I 850 I 930

3. Koeficient polohovy a koeficient zmény cen staveb

Koeficient polohovy je stejny jako v pfechozich 2 pfipadech tedy 1,05, pro koeficient zmény
cen staveb se bude vychazet ze stejné tabulky jako u RD a koeficient bude stejny, jediny rozdil je, ze

rekreacni chata se fadi mezi budovy pro rodinnou rekreaci.

Tabulka 33 - Koeficient — zmena cen staveb, [13]

Kéd cz-cc Kod SKP Nazev polozky Hodlz ota
1 2 3 4
SEKCE 1 - BUDOVY

11 BUDOVY BYTOVE
Budovy jednobytové

111 46.21.11.1 Budovy jednobytové 5954
46.21.11.3-4 Budovy pro rodinnou rekreaci '

112 Budovy dvou a vicebytové

1121 46.21.11.2 Budovy dvoubytové 2,250

1122 jg;] 1 ;2 Budovy tfi a vicebytové 2,220
Budovy bytové ostatni

113 46.21.18.2 Budovy se sluzbami socialni péce

Budovy pro ubytovani studentd, 2,150

46.21.19.1 zaméstnancl apod.
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4. Vypocet ceny rekreacni chaty

Vypoclet se provede na zakladé dosazeni koeficientd a vypoctll. Poté se dosadi

obestavény prostor objektu, ktery je znam na zakladé popisu rekreacni chaty. U rekreacni chaty

neni mozné vyuziti podkrovi, a proto byl dosazen koeficient 1,00.

Tabulka 34 - Viypocet rekreacni chaty, [vlastni]

Vypocet ceny rekreacni chaty

Rekreacni chata - § 14 a pfiloha ¢. 12 vyhlasky v, 3

& 441/2013 Sb. typ F K&/m CZ-CC 111,000
Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢. 12 vyhlasky ZC K¢/m? 1280,00
Koeficient podle vyuziti podkrovi Kpod - 1,00
Zakladmlcena po Upravée koeficientem Ucelového vyuziti 7€ pod KE/m? 1 280,00
podkrovi

Obestavény prostor objektu Pmj m3 71,42
Koeficient polohovy (pfiloha €. 20 vyhlasky) Ks - 1,05

- N (pfiloha €. 41 vyhlasky, dle
Koeficient zmény cen staveb 2,254

CZ-CQ)

5. Rekonstrukce zahradkarské chaty nebo jeji ¢astich

Rekreacni chata byla postavena vroce 1990 a do soucasnosti na

zrekonstruovano nebo vyménéno.

Tabulka 35 — Rekonstrukce rekreacni chaty, [vlastni]

Rok odhadu 2020

Cast

Rok

s

Stari

Zakladni

1990

30

6. Koeficient vybaveni stavby — K4

ni nebylo nic

Vybaveni rekreacni chaty bylo doplnéno na zakladé osobni prohlidky. Vypocet

koeficientu je uveden v tabulce €. 36. Cenové podily konstrukci a vybaveni rekreacnich

a zahradkarskych chat jsou uvedeny v pfiloze ¢. 21, v tabulce ¢. 4 ocenovaci vyhlasky.

7. Opotrebeni analytickou

metodou

Vypoclet uveden v tabulce €. 37. Stafi vybaveni bylo zjisténo na zakladé osobni

prohlidky rekreacni chaty a z informaci od majitele. Chata byla postavena v roce 1990 a ke dni

ocenovani je stari vybaveni 30 let. Do soucasnosti nebylo v chaté nic rekonstruovano
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¢i vyménéno. Predpokladana zivotnost konstrukci a vybaveni byla stanovena na zakladé tabulky

¢. 7 uvedena v pfiloze ¢. 21 ocenovaci vyhlasky.

Tabulka 36 - Viypocet koeficientu K4 — rekreacni chata [vlastni]

Koeficient vybaveni stavby Ks
. . . Podil o . Uprav.
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (pF.21) % Pod.c. Koef. Podil

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Zaklady Kamenné pasy, neizolované S 0,077 100 | 0,07700 1,00 | 0,07700
2 Podezdivka Zdén4, vyska 0,80 m S 0,04 100 0,04000 1,00 0,04000
3 | Svislé konstrukce ttl)r:";:e oboustranné obité, zdivo S 0274 | 100 | 027400 | 1,00 |0,27400
4 Stropy Drevéné S 0,102 100 0,10200 1,00 0,10200
5 Zastfedeni mimo krytiny | >Solova strecha, krov neumoziivjict | ¢ 007 | 100 | 007000 | 1,00 | 007000

podkrovi

6 Krytiny stfech Plechové pozinkovana S 0,05 100 0,05000 1,00 0,05000
7 Klempitské konstrukce i:‘;?gu" svody z pozinkovaného S 0,008 | 100 | 000800 | 1,00 |0,00800
8 Uprava povrchd Natéry S 0,101 100 0,10100 1,00 0,10100
9 Schodisté Zebiikové S 0,012 100 0,01200 1,00 0,01200
10 Dvere Drevéné hladké plné S 0,032 100 0,03200 1,00 0,03200
11 Okna Drevéna jednoducha S 0,051 100 0,05100 1,00 0,05100
12 Podlahy Lino S 0,04 100 0,04000 1,00 0,04000
13 Vytapéni Lokalni na tuha paliva S 0,033 100 0,03300 1,00 0,03300
13 Elektroinstalace Svételna S 0,032 100 | 0,03200 1,00 | 0,03200
14 Rozvod vody Neuvazuje se S 0 100 0,00000 1,00 0,00000
15 Zdroj teplé vody NeuvaZuje se S 0 100 | 0,00000 1,00 | 0,00000
16 Rozvod propan-butan NeuvaZuje se S 0 100 0,00000 1,00 | 0,00000
17 Kanalizace NeuvaZuje se S 0 100 0,00000 1,00 | 0,00000
18 Zachod Suchy S 0,004 100 0,00400 1,00 0,00400
19 Okenice Ano S 0,019 100 0,01900 1,00 0,01900
20 Instalace plynu Zemni plyn S 0,005 100 0,00500 1,00 | 0,00500
21 Vnitini hyg. vybaveni | Umyvadio S 0,028 100 | 0,02800 | 1,00 | 0,02800
22 Ostatni Krb. Vestavéna skfin, gauc, kresla S 0,027 100 | 0,02700 1,00 | 0,02700
23 Konstrukce neuvedené 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,99352
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Tabulka 37 - Viypocet opotiebeni — rekreacni chata, [vlastni]

Vypocet opotiebeni
Piepocteny podil A | Stafi B | Zivotnost prvku C Opotiebeni B/C 100xAxB/C

(10) (11) (12) (13) (14)
0,07750 30 175 0,1714 1,329
0,04026 30 140 0,2143 0,863
0,27579 30 140 0,2143 5,910
0,10267 30 140 0,2143 2,200
0,07046 30 60 0,5000 2,516
0,00805 30 55 0,5455 0,439
0,10166 30 50 0,6000 6,100
0,00556 30 140 0,2143 0,119
0,03221 30 65 0,4615 1,487
0,05133 30 65 0,4615 2,369
0,04026 30 47 0,6383 2,570
0,03322 30 35 0,8571 2,847
0,03221 30 37 0,8108 2,612
0,00000 30 35 0,8571 0,000
0,00000 30 30 1,0000 0,000
0,00000 30 35 0,8571 0,000
0,00000 30 45 0,6667 0,000
0,00403 30 45 0,6667 0,268
0,01912 30 50 0,6000 1,147
0,02818 30 45 0,6667 1,879
0,02718 30 45 0,6667 1,812
0,00000 30 50 0,6000 0,000

1,00 38,38724

Opotiebeni analyt. metodou 38,39 %

8. Vypocet ceny ke dni odhadu

V nasledujicim kroku se dosadi koeficienty a vypocty, které jsou uvedeny vyse a provede

se vypocet ceny rekreacni chaty ke dni odhadu. Vypocet je zobrazen v tabulce ¢. 38

Tabulka 38 - Viypocet ceny ke dni odhadu — rekreacni chata, [vlastni]

Koeficient vybaveni stavby Ka - 0,99352

. . . 4 v 3
Zakladni cena upravena bez pp ZC x Kpod X K4 x Ks x Ki ZCU | K¢/m 300,75
Rok odhadu 2020
Rok pofizeni 1990
Stari S rokd 30
ZpUsob vypoctu opotrebeni linedrné/analyticky analyticky
Opotiebeni stavby @) % 38,39
Vychozi cena stavby bez pp CN K¢ 214 956,03
Odpocet na opotrebeni stavby ‘ 46,89 % @) K¢ -82 515,68
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSn K¢ 132 440,35
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Nova cena rekreaéni chaty cini 214 960,- KE. Mira opotrebeni dosahla po 30 letech uzivani
38,39 %. Vyse Castky opotiebeni ¢ini 82 520,- KE. Po odpoctu opotrebeni ¢asova cena rodinného domu

c¢ini 132 440,- K¢.

4.3.4 Metoda pfimého porovnani

Pro Ucely této prace je zpracovana databaze srovnavacich bytovych jednotek pro jeden casovy
Usek, proto neni potreba jejiho opakovaného pouziti a diky tomu je vybrana pro ocenéni vybranych
bytovych jednotek metoda pfimého porovnani. Metoda pfimého porovnani je podrobnéji popsana
v kapitole 2.4.2. Tato metoda byla zvolena, pro ziskani obvyklé ceny bytové jednotky, ktera poté bude
porovnavana s minimalnimi pojistnymi hodnotami od pojistoven, které pojistuji bytové jednotky na

cenu obvyklou.

Hlavnim Ukolem je sestaveni databaze stejnych i obdobnych bytovych jednotek vzhledem
k ocenovanému, kterad slouzi k jejich vzajemnému cenovému porovnani. Tato databaze je uvedena
v pfiloze €. 9. Databéaze obsahuje 10 bytovych jednotek v osobnim vlastnictvi, které byly ve sledovaném
obdobi (kvéten 2019 az prosinec 2019) nabizeny realitnimi kancelafi k prodeji. U sledovanych bytovych
jednotek jsou uvedeny jejich kupni ceny bez provizi realitnich kancelafi. Zdrojem ceny realizovanych
prodejl jsou informace, které byly ziskany od realitniho maklére. V diplomové praci neni uvedené jméno
makléfe ani realitni kancelar, ve které pracuje, a to ztoho dlvodu, Ze uvedend osoba nechce byt

jmenovana ani zverejnit vyse provize realitni kancelare, a to z diivodu konkurence na trhu.

Ocenovana bytova jednotka je o dispozici 3+1 a nachézi se v centru mésta, a proto byly
do databaze zarazeny 10 bytovych jednotek, které jsou o dispozici 3+1 a vSechny se také nachazeji
v centru mésta. Uvedené ceny z databaze jsou testovany z hlediska extrémnich hodnot pomoci

Grubbsova testu, pro ktery jsou pouzity kritické hodnoty z mezinarodniho zdroje.

Zinformaci od realitniho maklére, byly u vsech srovnavacich bytovych jednotek poskytnuty

kupni smlouvy, a proto se koeficient redukce na pramen ceny (Kcr) = 1.

Vsechny kupni ceny srovnavanych bytovych jednotek byly posouzeny pomoci Grubbsova testu,
aby bylo zjisténo, zda test nékterou bytovou jednotku z databaze nevylouci. Podle nize uvedené tabulky

¢. 39, je zfejmé, Ze test zadnou cenu nevyloucil a mohou byt viechny pouzity v databazi pro srovnani.
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Tabulka 39 - Grubbsiyv test kupnich cen, [vlastni]

D
Po¥.C. [ni] Cena z databaze seFatzt:né Kritické hodnoty T1a =
MIN - MAX Tna pro Grubbsuv test
1 2 200 000 1901000 |[Sloupec 1
2 2 200 000 2 087 000 n Ta [0,95]
3 2 350 000 2 150 000 3 1,150
4 2 199 000 2 199 000 4 1,469
5 2 087 000 2 200 000 5 1,673
6 2 450 000 2 200 000 6 1,822
7 2 150 000 2 300 000 7 1,938
8 1901 000 2 350 000 8 2,031
9 2 469 000 2 450 000 9 2,109
10 2 300 000 2 469 000 10 2,177
Ciselné charakteristiky
Pramér 2 230 600,00
Vybérova smérodatna odchylka [s] 170 837,28
Minimalni cena [x1] 1901 000,00
Maximalni cena [x,] 2 469 000,00
Ti = (pramér - x1)/s 1,9293
Tn = (Xn - prumér)/s 1,3955
Pocet prvku [n] 10
Testova kritéria
Vybrana hladina vyznamnosti [sloupec] 1
poso1l;zeni Ti, Tn Tha Podminky pro zamitnuti
Test Ho: Ho nezamitame, nejnizsi
Ti12Ti? 1,9293 2177 hodnotu nevyluéujjeme
Test Ho: Ho nezamitame, nejvyssi
Ta2Tha? 1,3955 2177 hodnotu nevyluéujjeri:e

Koeficienty odliSnosti viz. kapitola 2.4.2.,, zohlednuji cenové rozdily mezi srovnavanymi a
ocenovanou bytovou jednotkou. Bytové jednotky jsou navzajem rozdilné, proto koeficienty, které jsou
uvedené ve stupnicich jsou uréeny pomoci kvalitativnich pasem, ke kazdému pasmu jsou uvedeny
hodnoty. Do stupnice je uvedena hodnota 1,00, kterad odpovida vlastnostem ocefiované bytové jednotky

a od této hodnoty jsou upraveny ostatni hodnoty. U kazdé stupnice je uvedena vlastnost ocefiované

bytové jednotky a uveden priklad jakd hodnota byla dosazena k bytové jednotce srovnavané.

Pro databazi byly zvoleny tyto koeficienty odlisnosti:

e Koeficient Upravy na velikost podlahové plochy bytové jednotky.
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e Koeficient Upravy na konstrukci a stav bytového domu.

e Koeficient Upravy na umisténi bytové jednotky v domé a dostupnost podlazi.
e Koeficient Upravy na prostory uzivané spolu s bytovou jednotkou.

e Koeficient Upravy na stav bytové jednotky.

e Koeficient Upravy na pfisluSenstvi a vybaveni bytové jednotky.

o Koeficient Upravy na vytapéni bytové jednotky.

e Koeficient Upravy na parkovaci moznosti.

Koeficient Upravy na velikost podlahové plochy je stanoven kvantitativnim zplsobem, ostatni

koeficienty kvalitativnim zp{sobem.

Koeficient apravy na velikost podlahové plochy bytové jednotky predstavuje podil
podlahové plochy srovnavaci a ocenované bytové jednoty. Nékteré bytové jednotky maji prostornéjsi
predsin, ale nemusi byt lepsi nez bytova jednotka s mensi podlahovou plochou. Z toho dlivodu

je omezena hranice na hodnotu 0,80.

Koeficient apravy na konstrukci a stav bytového domu, srovnavané bytové jednotky
se nachazeji v bytovém domé, ktery ma rozdilnou nosnou konstrukci nez bytova jednotka ocenovana.
Stupnice je tvofena tedy, zda se bytova jednotka nachazi v panelovém nebo zdéném bytovém domé.
Panelové domy jsou povazovany za horsi variantu, maji horsi akustické vlastnosti. Dale se do stupnice
fadi, zda bytovy dim je v plvodnim stavu, proSel ¢asteCnou nebo Uplnou revitalizaci. Pasma a k nim

pfifazené hodnoty jsou uvedeny tabulce ¢. 40.

Tabulka 40 - Stupnice hodnot ke koeficientu upravy na konstrukci a stav bytového domu, [vlastni]

Koeficient tpravy na konstrukci a stav bytového domu

Panelovy bytovy | Zdény bytovy Plvodni Castecna Uplna

Kvalitativni pasmo . o L
P ddm ddm stav revitalizace | revitalizace

Hodnota -0,05 0,00 0,00 0,01 0,02

Ocenovana bytova jednotka se nachazi v zdéném bytovém domé a je po Castecné revitalizaci.

Hodnota 1 je tedy pfifazena k pasmu zdény bytovy diim a ¢astecna revitalizace viz. tabulka €. 41.

Tabulka 41 - Priklad stupnice ke koeficientu tpravy na konstrukci a stav bytového domu, [vlastni]

Koeficient tpravy na konstrukci a stav bytového domu

Panelovy bytovy | Zdény bytovy | Pivodni | Caste¢na Upln
diim diim stav revitalizace | revitalizace

Hodnota 0,95 1,00 0,99 1,00 1,02

Kvalitativni pasmo

Napfiklad srovnavaci bytova jednotka ¢. 1 z vytvorené databaze se nachazi v panelovém domé

a je po CasteCné revitalizaci. Protoze se nachazi v panelovém domé je hodnota 1,00 snizena o 0,05
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na hodnotu 0,95. DUm je po castecné revitalizaci stejné jako ocerovany a hodnota se tedy uz neméni

a vysledny koeficient ma hodnotu 0,95.

Koeficient Gpravy na umisténi bytové jednotky vdomé a dostupnost podlazi urdi
se na zakladé nadzemniho podlazi, kde se bytovy jednotka nachazi a zda je v bytovém domé vytah.
Do ostatnich neuvedenych patfi jednotky, které se nachazi v 1. patfe bez vytahu a jsou povazovany
za horsi variantu nez jednotky ve 2. patfe bez vytahu. Ddvodem je lepsi bezpecnost ve 2. patre a stéle
je i toto patro dostupnéjsi nez vyssi podlazi. Stupnice hodnot viz. tabulka €. 42.

Tabulka 42 - Stupnice hodnot ke koeficientu upravy na umisténi bytové jednotky v domé a dostupnost
podlazi, [vlastni]

Koeficient Gpravy na umisténi bytové jednotky v domé a dostupnost podlazi

Popis kvalitativniho 3. NP a dalsi Ostatni . 2.NP az4.NPs
. iy , , 2. NP bez vytahu ,
pasma kazdé bez vytahu neuvedené vytahem
Hodnota
kvalitativniho pasma 0,05 0.00 0,02 0.05

Ocenovana bytova jednotka, je umisténa v 6. NP bytového domu s vytahem. Hodnota 1,00

je tedy pridélena k pasmu 2. NP az 4. NP s vytahem viz tabulka €. 43.

Tabulka 43 - Priklad stupnice ke koeficientu upravy na umisténi bytové jednotky v domé a dostupnost
podlaZzi, [vlastni]

Koeficient Gpravy na umisténi bytové jednotky v domé a dostupnost podlazi

e 3. NP a dalsi Ostatni . 2.NPaz4.NPs
Kvalitativni pasmo kazdé bez vytahu neuvedené 2- NP bez vytahu vytahem
Hodnota 0,95 1,00 1,02 1,0

Napfiklad srovnavaci bytova jednotka €. 2 z vytvorené databaze se nachazi v 1. NP bez vytahu.

Na zakladé vyse uvedené stupnice je vysledny koeficient 0,95.

Koeficient Upravy na prostory uzivané spolu s bytovou jednotkou bere v ohled,
zda ma bytova jednotka zasklenou &i nezasklenou lodzii, balkén a jestli k bytovym jednotkdm nalezi

sklep, Pasma a k nim pfifazené hodnoty jsou uvedeny tabulce €. 44.

Tabulka 44 - Stupnice hodnot ke koeficientu upravy na prostory uzivané spolu s bytovou jednotkou,
[vlastni]

Koeficient tipravy na prostory uzivané spolu s bytovou jednotkou

Kvall|tat|vn| Bez prostor Balkon Lodzie , SkI?pnl Komora Sklep
pasmo nezasklena koje
Hodnota - 0,05 0,02 0,03 0,01 0,03 0,05

K ocenované bytové jednotce, nalezi balkdn a zdény sklep. Hodnota 1,00 je pfifazena k pasmu

balkén a sklep viz tabulka €. 45.
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Tabulka 45 - Priklad stupnice ke koeficientu tpravy na prostory uzivané spolu s bytovou jednotkou,
[vlastni]

Koeficient Gpravy na prostory uzivané spolu s bytovou jednotkou

Kvalitativni Bez téchto , LodzZie Sklepni
. Balkon . L Komora Sklep
pasmo prostor nezasklena koje
Hodnota 0,95 1,00 1,01 0,97 0,99 1,00

K srovnavaci bytové jednotce . 3 z vytvorené databaze nalezi 2 balkony a zdény sklep. Prostory
ma stejné jako jednotka ocenovana, ale ma navic k dispozici jeden balkén, takze k hodnoté 1,00 pricteme

hodnotu 0,02 a vyslednych koeficient ma hodnotu 1,02.

Koeficient tGpravy na stav bytové jednotky u ocenované bytové jednotky se vychazelo
na zakladé osobniho Setfeni a u srovnavacich bytovych jednotek na zakladé popisi ziskanych
od realitniho maklére. Tento koeficient méa vyssi hodnoty, a to z toho dlvodu, Ze rekonstrukce bytové

jednotky neni v soucasnosti levna zélezZitost. Stupnice hodnot viz. tabulka €. 46.

Tabulka 46 - Stupnice ke koeficientu tpravy na stav bytové jednotky, [vlastni]

Koeficient Gpravy na stav bytové jednotky

Kvalitativni Bytova jednotka Bytova jednotka Bytov? ;sizgr?;ka PO Bytova jednotka po
pasmo pred rekonstrukci v dobrém stavu . rekonstrukci
rekonstrukci
Hodnota -0,10 -0,05 0,05 0,10

Ocenovana bytova jednotka je po castecné rekonstrukci, hodnota 1,00 je tedy pridélena k pasmu

bytovéa jednotka po ¢astecné rekonstrukci viz. tabulka €. 47.

Tabulka 47 - Priklad stupnice ke koeficientu tpravy na stav bytové jednotky, [vlastni]

Koeficient Gpravy na stav bytové jednotky

Kvalitativni Bytova jednotka Bytova jednotka Bytovs ;;Ceigséka PO Bytova jednotka po
pasmo pred rekonstrukci v dobrém stavu . rekonstrukci
rekonstrukci
Hodnota 0,90 0,95 1,00 1,05

Srovnavaci bytové jednotka ¢. 4 z databaze je po celkové rekonstrukci a na zadkladé vyse

uvedené tabulky je vysledny koeficient 1,05.

Koeficient Gpravy na prislusenstvi a vybaveni bytové jednotky, ocefiovana a srovnavané
bytové jednotky maji odlisné kombinace pfislusenstvi a vybaveni bytové jednotky. Do nadstandardniho
vybaveni patfi napf. klimatizace, do castecného napf. kuchynska linka s vybavenim, do pasma ostatni
se rfadi napf. jidelni ndbytek. Déale je do pasem zafazeno, zda se v bytové jednotce nachazi plynovod

a telekomunikace. Stupnice hodnot viz. tabulka €. 48.
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Tabulka 48 - Stupnice hodnot ke koeficientu upravy na prislusenstvi a vybaveni bytové jednotky, [vlastni]

Koeficient tpravy na prislusenstvi a vybaveni bytové jednotky
Kvalitativni pasmo Hodnota Kvalitativni pasmo Hodnota
Nadstandardni vybaveni 0,01 Plynovod 0,01
Castecné vybaveni 0,02 Internet 0,01
Vestavéna skfin 0,01
Kabelova televize 0,01
Ostatni 0,01

Ocenovana bytova jednotka ma vybaveni castecné, je napojena na plynovod a telekomunikace
(internet a TV). Srovnavaci bytové jednotka C. 5 z databaze ma casteCné vybaveni, venkovni rolety,
2x vestaveéna skfin, neni napojena na plynovod a telekomunikace zahrnuji internet. Obé jednotky maji
castecné vybaveni, a tedy je hodnota zatim 1,00. Srovnavaci bytova jednotka ma navic 2 vestavéné skiiné
coz pricte hodnotu 0,02 a venkovni rolety, které se fadi do pasma ostatni a pfi¢te se hodnota
0,01 a hodnota prozatim dosahla 1,03. Oproti ocenované neni napojena na plynovod, proto bude

odecteno 0,01 a nema kabelovou televizi a opét se odecte 0,01. Vysledna hodnota koeficientu je 1,01.

Koeficient uUpravy na vytapéni bytové jednotky nejméné Usporny zplsob vytdpéni
predstavuje dalkové vytapéni — prenasi teplo pomoci stanice, ktera je umisténa mimo bytovou jednotku.
Ustiedni vytapéni snizuje teplené ztraty, nebot je kotel umistén v bytovém domé. Nejuspornéjsi
je vytapéni etazové, protoze kotel je pfimo v bytové jednotce a uzivatel si mize regulovat teplo podle
svého uvazeni. Nejlepsim zplsobem je vytapéni podlahové, kde nesou otopna télesa a ma nizké naklady.

Stupnice hodnot viz. tabulka ¢. 49.

Tabulka 49 - Stupnice hodnot ke koeficientu upravy na vytdpéni bytové jednotky, [vlastni]

Koeficient tipravy na vytapéni bytové jednotky

Kvalitativni , . N v g . (v . Podlahové
pasmo Dalkoveé Ustredni plynové Etazové plynové elektrické
Hodnota 0,00 0,01 0,02 0,03

Ocenovana bytova jednotka ma dalkové vytapéni a tedy hodnota 1,00 je pfidélena k pasmu
dalkové. Napriklad se oceni bytova jednotka, kterd ma dalkové vytapéni. Hodnota 1,00 je tedy pridélena

k pasmu dalkové viz tabulka €. 50.

Tabulka 50 - Priklad stupnice ke koeficientu tpravy na vytdpéni bytové jednotky, [vlastni]

Koeficient tpravy na vytapéni bytové jednotky

Kvalitativni . , N g . (v . Podlahové
pasmo Dalkové Ustfedni plynové EtaZove plynové elektrické
Hodnota 1,00 1,01 1,02 1,03
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Srovnavaci bytova jednotka ¢. 6 ma vytapéni Ustfedni plynové a vysledny koeficient ma hodnotu

1,01.

Koeficient Gpravy na parkovaci moznosti za nejhorsi variantu jsou brany parkovaci karty,
které si obcan mlze sjednat u mésta za urcity rocni poplatek, pokud si nesjedna kartu mulze v centru
mésta vyuzivat pouze placena parkovisté. Jako lepsi varianta je brana ta, kdy mohou obyvatelé bytové
domu parkovat zdarma pfimo u domu. Jako ty nejlepsi varianty jsou brany vlastni parkovaci misto
a parkovani v oploceném arealu u domu s vlastnim parkovacim mistem. Stupnice hodnot viz. tabulka

c. 51.

Tabulka 51 - Stupnice hodnot ke koeficientu upravy na parkovaci moznosti, [vlastni]

Koeficient tipravy na parkovaci moznosti

Kvalitativni | U domu, parkovaci Vlastni parkovaci Oploceny ,areal
) U domu, zdarma , s vlastnim
pasmo karty misto ] .
parkovacim mistem
Hodnota 0,00 0,01 0,03 0,05

Vlastnik ocenované bytové jednotky mize parkovat u domu na parkovaci kartu, hodnota 1,00 je

tedy pfifazena k pasmu u domu, parkovaci karty viz. tabulka €. 52.

Tabulka 52 - Priklad stupnice ke koeficientu tpravy na parkovaci mozZnosti, [vlastni]

Koeficient tipravy na parkovaci moznosti

Kvalitativni | U domu, parkovaci Vlastni parkovaci Oploceny ,areal
! U domu, zdarma , s vlastnim
pasmo karty misto , .
parkovacim mistem
Hodnota 1,00 1,01 1,03 1,05

Vlastnik srovnavaci bytové jednotky ¢. 7 mize parkovat u domu zdarma a vysledny koeficient

ma hodnotu 1,01.

Po stanoveni jednotlivych koeficientl odlisnosti u jednotlivych srovnavacich bytovych jednotek
je vypocten index odlisSnosti. Timto indexem je poté vydélena cena srovnavaciho bytu koeficientem
redukce na pramen cen. Vypocltena cena pak znamend odvozenou cenu pro ocefovanou bytovou
jednotku. Kupni ceny srovnavacich bytovych jednotek jsou prepocéteny na jednotkovou cenu za m?

podlahové plochy.

Vysledna odvozenad jednotkovd cena pro ocerfiovanou bytovou jednotku je stanovena
aritmetickym prmérem diky odvozenych jednotkovych cen jednotlivych srovnavacich bytovych
jednotek. Metodou pfimého porovnani je cena ocenované bytové jednotky tedy soucin primérné
odvozené jednotkové ceny a jeho podlahové plochy. Tato stanovena cena je zaokrouhlena na celé

koruny. Vysledkem metody pfimého porovnani je tedy obvykld cena bytové jednotky. Prehled
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ocenované a srovnavacich bytovych jednotek je uveden v tabulce €. 53 a vypocet metody pfimého

porovnani je zobrazen v tabulce €. 54. Poté byl opét proveden Grubbslv test na jednotlivé odvozené

jednotkové ceny a je uveden v tabulce €. 55.

V nize uvedené tabulce €. 53 je uveden prehled, a to ocenované bytové jednotky a 10

srovnavacich bytovych jednotek + informace, které jsou potfebné na stanoveni jednotlivych koeficientl

odlisnosti.
Tabulka 53 - Prehled bytovych jednotek pro metodu pfimého porovndni, [vlastni]
Podlahova
C. Lokalita Dispozice plocha Jiné
(m?)
Oceri. Bfeclav, ul. BD—ahlrz, cdstecnd revmzlzzace, 6.I\IIP s vytaijefn,vbalkon, stav
. , 3+17 6104 bytu - ¢. rekonstrukce, ¢ vybaveni, parkovdni pred domem,
bjekt|  Sladov ' 7 P P
oyje aaova sklep, vytdpeéni dalkové, plynovod + telekomunikace
Breclav, ul. BD-panel, & revitalizace, 3. NP bez vytahu, lodzie, stav bytu -
1. Narodnich 3+1 70 o rekonstrukci, ¢. vybaveni, parkovani v oploceném arealu,
p Yy p p
hrdint sklep, vytapéni dalkové
Bfeclav, ul. BD - cihla, 1. NP bez vytahu, bez balkonu, stav bytu - &
2. Narodnich 3+1 89 rekonstrukce, ¢. vybaveni, parkovani pfed dome, bez sklepu,
hrdint vytapéni etazové, plynovod
Bieclav. ul BD — panel, 3. NP s vytahem, 2 balkony, stav bytu — po
3. Slova lk' ’ 3+1 74 rekonstrukci, €. vybaveni, parkovaci karty, sklep, vytapéni
ovacka Ustredni plynové,
Bieclav. ul BD - cihla, €. revitalizace, 3. NP bez vytahu, s balkonem, stav
4. LT 3+1 69 bytu — po rekonstrukci, ¢. vybaveni + klimatizace, parkovaci
Fintajslova karty, sklep, vytapéni dalkové, plynovod + telekomunikace
BD - cihla, 1. NP bez vytahu, bez balkonu, stav bytu — po
5 Breclav, ul. 341 72 rekonstrukci, ¢. vybaveni + venkovni rolety, vestavéné skfing,
- Sady 28. fijna parkovani pred domem, sklep, vytapéni dalkové,
telekomunikace
Bieclav. ul BD - panel, revitalizace, 6. NP s vytahem, 2 balkony, stav bytu
6. o 3+1 75 - po rekonstrukci, ¢. vybaveni, parkovaci karty, sklepni kdje a
Slovacka komora, vytapéni Ustredni plynové,
Breclav, ul. BD - cihla, 1. NP bez vytahu, lodzie, stav bytu - &
7. Nam. T. G. 3+1 67 rekonstrukce, ¢. vybaveni, parkovani u domu, sklepni kéje,
Masaryka dalkové vytapéni
Bieclav. ul BD - panel, revitalizace, 4. NP bez vytahu, lodzie, stav bytu —
8. o 3+1 70 dobry, & vybaveni + venkovni rolety, vestavéna skiin, vlastni
Bratislavska parkovaci misto, sklepni koje, vytapéni Gstredni plynové
Bieclav. ul. U BD - panel, revitalizace, 4. NP bez vytahu, balkon, stav bytu -
9. T 3+1 74 & rekonstrukce, & vybaveni + $atna, parkovani u domu,
Splavu sklepni kdje + komora, vytapéni Ustredni plynové
Bieclav. ul. BD — panel, revitalizace, 5. NP s vytahem, lodzie, stav bytu - ¢.
10. Slovéclké 3+1 73 rekonstrukce, ¢. vybaveni, parkovaci karty, sklepni kdje +

komora, vytapéni Ustredni plynové
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Tabulka 54 - Viypocet metody primého porovnadni, [vlastni]

c Cena kupni . ce;‘;m K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 ce“ao‘:f::z';béjekt“
Ké Ké/m? Ké/m? K1x ... x K8 Ké/m?
1. 2200 000 31429 1,00 31429 1,03 0,95 0,95 1,01 1,05 0,97 1,00 1,05 1,00 31429
2. 2200 000 24719 1,00 24719 1,09 0,99 1,00 0,90 1,00 0,98 1,02 1,01 0,98 25223
3. 2350 000 31757 1,00 31757 1,04 0,94 1,00 1,02 1,05 0,97 1,01 1,00 1,03 30 832
4. 2 199 000 31870 1,00 31870 1,03 1,00 0,95 1,00 1,05 1,01 1,00 1,00 1,03 30 942
5. 2087 000 28 986 1,00 28 986 1,04 0,99 1,00 0,95 1,05 1,01 1,00 1,01 1,04 27 871
6. 2 450 000 32 667 1,00 32 667 1,05 0,97 1,00 1,00 1,05 0,97 1,01 1,00 1,04 31411
7. 2 150 000 32090 1,00 32 090 1,02 0,99 1,00 0,98 1,00 0,98 1,00 1,01 0,98 32745
8. 1901 000 27 157 1,00 27 157 1,03 0,97 0,95 0,98 0,95 0,99 1,01 1,05 _ 29 201
9. 2 469 000 33365 1,00 33365 1,04 0,97 0,95 0,98 1,00 0,98 1,01 1,01 0,94 35495
10. 2300 000 31 507 1,00 31 507 1,04 0,97 1,00 0,99 1,00 0,97 1,01 1,00 0,98 32 150
Ker  Koeficient redukce na pramen ceny Celkem pramér Ké/m? 30730
K1 Koeficient Upravy na velikost podlahové plochy bytové jednotky Minimum K¢é/m? 25223
K2 Koeficient Upravy na konstrukci a stav bytového domu Maximum Ké/m? 35495
K3 Koeficient Upravy na umisténi bytové jednotky v domé a dostupnost podlazi Smérodatna vybérova odchylka (s) Ké/m? 2 801
K4 Koeficient Upravy na prostory uzivané spolu s bytem Variacni koeficient % 0,0912
K5 Koeficient Upravy na stav bytové jednotky Pravdépodobnéa spodni hranice (prameér - s) Ké/m? 27 929
K6 Koeficient Upravy na pfislusenstvi a vybaveni bytu Pravdépodobna horni hranice (primér + s) K¢é/m? 33531
K7 Koeficient Gpravy na vytapéni bytové jednotky Cena bytové jednotky stanovena pfimym porovnanim K¢ 1875753
K8 Koeficient Upravy na parkovaci moznosti Obvykla cena bytové jednotky dle odborného odhadu K¢ 1880 000

Koeficient redukce na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Ker = 1,00

10

Index odlisnosti

10 = (KT x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)
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Podle vyse uvedené tabulky byl zjistén primér odvozené jednotkové ceny ve vysi 30 730,- K¢.
Cena bytové jednotky byla vypocltena ve vySi 1875 753,- Ké a nasledné byla zaokrouhlena na

1 880 000,- K¢, coz predstavuje obvyklou cenu bytové jednotky podle odborného odhadu.

Tabulka 55 - Grubbsuv test pro odvozené jednotkové ceny, [vlastni]

M . Dtto sefazené MIN - Kritické hodnoty Tiax = Tnx pro
Po¥.C. [ni] Cena z databaze MAX Grubbsiiv test
1 31429 25223 Sloupec 1
2 25223 27 871 n Ta [0,95]
3 30832 29 201 3 1,150
4 30942 30832 4 1,469
5 27 871 30942 5 1,673
6 31411 31429 6 1,822
7 32745 31411 7 1,938
8 29 201 32150 8 2,031
9 35495 32745 9 2,109
10 32150 35495 10 2,177
Ciselné charakteristiky
Pramér 30 729,90
Vybérova smérodatna odchylka [s] 2 801,36
Minimalni cena [xi1] 25 223,00
Maximalni cena [xn] 35 495,00
T1 = (pramér - x1)/s 1,9658
Tn = (Xn - prumér)/s 1,7010
Poéet prvku [n] 10
Testova kritéria
Vybrana hladina vyznamnosti [sloupec] 1
1. . Ti, Tn Toa Podminky pro zamitnuti
posouzeni
Test Ho: 1,9658 2177 Ho nezamitame, Vnﬁ.‘JnIZSI hodnotu
T12Tis? nevylucujeme
Test Ho: 17010 2177 Ho nezamitame, I’]e._ijSSI hodnotu
Tn2Tha? nevylucujeme

Podle vyse uvedené tabulky bylo zjisténo, ze Grubbs(iv test nevyloudil zddnou odvozenou

jednotkovou cenu jako extrémni hodnotu
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4.4 STANOVENI POJISTNE HODNOTY PODLE METODIK POJISTOVEN

K zvolenym nemovitostem jsem osobné navstivila vybrané pojistovny a podle jejich metodik

byly stanoveny minimalni pojistné hodnoty nemovitosti, aby nedochéazelo k tzv. podpojisténi.

Minimalni pojistna hodnota se stanovuje: soucin celkové plochy vsech podlazi objektu v m?

a odpovidajici hodnoty v K¢/m?2,

U rodinného domu a rekreacni chaty byla uvedena zastavéna plocha stejné jako je vypoctena
v kapitole 4.2, u bytové jednotky byla uvedena celkova podlahova plocha, pficemz pro zjisténi obvyklé
ceny bytu, byla podlahova plocha upravena, Ze byly odecteny plochy balkénu a sklepu, a tedy byla

podlahové plocha pfi ocenéni nizsi nez pfi stanoveni minimalni pojistné hodnoty.

Jak jiz bylo zminéno vyse rodinny diim a rekreacni chatu pojistovny pojistuji na cenu novou
a bytovou jednotku na cenu obvyklou. Popis pojistoven, jednotlivé varianty pojisténi a dulezité

informace z VPP jsou uvedeny v kapitole ¢. 2.8. VSechny pojistné smlouvy jsou uvedeny v pfiloze €. 10.
4.4.1 Ceska pojistovna

Na zakladé uvedeni vSech potfebnych Udajl byly sestaveny nezavazné pojistné smlouvy,
varianta pojisténi byla zvolena Exclusive. Minimalni pojistna hodnota byla stanovena PC programem,
ktery ma pojistovna k dispozici, podle jakych parametrli vypocet ziskad neni klientovi znam, z dlivodu
utajeni informaci pred konkurenci. V pojistnych smlouvach pro nemovitosti nebyly stanoveny zadné

vyluky. Nize jsou uvedeny minimalni pojistné hodnoty pro RD, bytovou jednotku a rekreacni chatu.
Rodinny diim

Pro vypocet pojistné hodnoty rodinného domu je potreba znat zastavénou plochu, typ stfechy,
pocet podlazi, zda je dim podsklepen a zda ma obytné podkrovi. Ocenovany dim je 2 podlazni,

podsklepeny, se sklonitou stfechou a bez obytného podkrovi.

Pro stanoveni pojistné hodnoty byly nutné tyto Udaje: zastavéna plocha, typ stfechy, pocet

podlazi a zda je diim podsklepen. Souhrn pojistné smlouvy je uveden v tabulce €. 56.
Bytova jednotka

Pro vypocet minimalni pojistné hodnoty pro bytovou jednotku je nutné znat tyto Udaje: celkova
plocha bytu, ve kterém podlazi se byt nachazi. Mnou zvoleny byt se nachazi v 5. patfe a jeho celkova

plocha ¢ini 66 m2. Shrnuti pojistné hodnoty je zobrazeno v tabulce €. 57.



Rekreacni chata

K urceni pojistné hodnoty pro rekreacni budovu je tfeba uvést zastavénou plochu, typ stfechy,
pocet podlazi, typ konstrukce (dfevéna/cihlova), zda je podsklepenad a jestli ma obytné podkrovi.
Ocenovana rekreacni chata ma celkovou zastavénou plochu 23 m? je dfevénd jednopodlazni,

nepodsklepend, se sklonitou stfechou a bez obytného podkrovi.

PGvodni zakladni cena byla stanovena na 20 000,- K¢/m? Podle podminek pojistovny
se, ale budova musi pojistit min. na 500 000,- K¢, aby se to pojistovné vyplatilo. V tabulce €. 58 je shrnuta

minimalni pojistna hodnota.

U vSech pojistnych smluv byla ze strany pojistovny nabidnuta obchodni sleva na roénim

pojisténi, a to ve vysi 12 %.

Tabulka 56 - CP - pojistnd hodnota RD, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 15 923,081, - -
Varianta pojisténi - Exclusive
Spolutcast (majetek) 3 000,- -
Spolutcast (povoden) 1 % min. 10 000,- -
Rocni pojistné 20 618,- -
Sleva na pojistné (12 %) 2 474,- -
Rocni pojistné po slevé 18 144,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 6 688 000, - -
Tabulka 57 - CP — pojistnd hodnota bytovd jednotka, [viastni]
Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 22 000, - -
Varianta pojisténi - Exclusive
Spoluti¢ast (majetek) 3 000,- -
Spolutcast (povoden) 1 % min. 10 000,- -
Roéni pojistné 2 045,- -
Sleva na pojistné (12 %) 245,- -
Rocni pojistné po slevé 1 800,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 1452 000,- -




Tabulka 58 - CP - pojistnd hodnota rekreacni chata, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 23 913, - -
Varianta pojisténi - Exclusive
Spoluti¢ast (majetek) 3 000,- -
Spolutcast (povoden) 1 % min. 10 000,- -
Roéni pojistné 10 186,- -
Sleva na pojistné (12 %) 1222,- -
Rocni pojistné po slevé 8 964,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 550 000, - -

Uvedeny stejné informace jako v pfedchozim pfipadé. Varianta pojisténi zvolena OPTI a vyse
slevy na rocni pojistné byla nabidnuta ve vysi 30 %. V pojistnych smlouvach nebyly sjednany zadné
vyluky. Souhrny pojistnych smluv RD, bytové jednotky a rekreacni chaty jsou uvedeny v tabulkach ¢.

59,60,61.

Tabulka 59 - CPP — pojistnd hodnota RD, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 10 500, - -
Varianta pojisténi - Opti
Spoluticast (majetek) 1 000,- -
Rocni pojistné 9 757,- -
Sleva na pojistné (30 %) 2 927.- -
Rocni pojistné po slevé 6 830,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 4410 000,- -

Tabulka 60 - CPP — pojistnd hodnota bytovd jednotka, [viastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 13 500, - -
Varianta pojisténi - Opti
Spoluti¢ast (majetek) 1 000,- -
Rocni pojistné 1893,- -
Sleva na pojistné (30 %) 568,- -
Rocni pojistné po slevé 1325,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 891 000, - -




Tabulka 61- CPP - pojistnd hodnota rekreacni chata, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 15217, - -
Varianta pojisténi - Opti
Spoluti¢ast (majetek) 1 000,- -
Rocni pojistné 644,- -
Sleva na pojistné (30 %) 193,- -
Rocni pojistné po slevé 451,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 350 000,- -

Kooperativa

Postup u pojistné smlouvy zUstava stejny. Varianta pojisténi byla sjednana PRIMA a vyse slevy
na ro¢ni pojistné byla nabidnuta ve vysi 30 %. U rodinného domu a bytové jednotky nebyla sjednana
zadna vyluka, ale u rekreacni chaty byla sjednana vyluka z pojisténi — skody zpUsobené povodni nebo
zaplavou. Tato vyluka byla navrhnuta ze strany pojistovny, na zékladé jejich programd, které vyhodnocuji
povodnové zény, pozemek, na kterém se nachazi pojistovana rekreaéni chata spada do rizika IV. — vysoké

(nepojistitelné), aby tedy mohla byt uzaviena pojistna smlouva musela byt tato vyluka zaznamenana.

Pfi stanoveni pojistné hodnoty instituce provede zafazeni provedeni nemovitosti, které se déli

na 3 kategorie:

e ucelné - starsi budova, které obvykle chybi ¢ast vybavenosti napf: vodovod, koupelna, Ustfedni
topeni, WC,

e bézné - nemovitost je feSena funkcné a je vybavena standardné pouzitymi konstrukcnimi prvky
a jeji materialy jsou prevazné ve stredni a nizsi cenové hladiné,

¢ nadstandardni - nemovitost je feSena reprezentativng, je vybavena komfortnimi konstrukcnimi
prvky a jeji materialy jsou ve vyssi cenoveé hladiné. Oproti béZnému provedeni je tato budova i

Iépe zabezpeclena.

Vsechny ocenované stavby spadaji do provedené bézného. Rekapitulace stanoveni pojistnych

hodnot jsou uvedeny v tabulkach €. 62,63,64.



Tabulka 62- Kooperativa — pojistnd hodnota RD, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 10 500, - -
Varianta pojisténi - Prima
Spoluti¢ast (majetek) 1 000,- -
Spolutcast (povoden) 1 % min. 10 000,- -
Roéni pojistné 14 146,- -
Sleva na pojistné (5 %) 707,- -
Rocni pojistné po slevé 13 438,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 6 426 000, - -

Tabulka 63 - Kooperativa — pojistnd hodnota bytovad jednotka, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 20 000, - -
Varianta pojisténi - Prima
Spolutcast (majetek) 1 000,- -
Spolutcast (povoden) 1 % min. 10 000,- -
Rocni pojistné 1 056,- -
Sleva na pojistné (5 %) 53,- -
Rocni pojistné po slevé 1.003,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 1320 000,- -

Tabulka 64 - Kooperativa — pojistnd hodnota rekreacni chata, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 18 300, - -
Varianta pojisténi - Prima
Spoluticast (majetek) 1 000,- -
Spolutcast (povoden) 1 % min. 10 000,- -
Rocni pojistné 731,- -
Sleva na pojistné (5 %) 37,- -
Rocni pojistné po slevé 694, - -
Vyluka - povoden
Pojistna hodnota 420 900,- -

AXA

U této spolecnosti byla sjednana varianta Klasik a obchodni sleva na roc¢nim pojistném byla

nabidnuta u rodinného domu ve vysi 25 % a u bytové jednotky a rekreacni chaty 15 %. U pojistnych




smluv nebyla sjednana zadna vyluka. Shrnuti informaci z pojistnych smluv jsou zobrazena v tabulkach

¢. 65,66,67.

Tabulka 65 - AXA — pojistnd hodnota RD, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 25 562, - -
Varianta pojisténi - Klasik
Spolutcast (majetek) 1 000,- -
Roéni pojistné 14 416,- -
Sleva na pojistné (25 %) 3 604,- -
Rocni pojistné po slevé 10 812,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 10 736 000, - -

Tabulka 66 - AXA — pojistnd hodnota bytova jednotka, [vilastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 5 000, - -
Varianta pojisténi - Klasik
Spolutcast (majetek) 1 000,- -
Rocni pojistné 1111,- -
Sleva na pojistné (15 %) 167,- -
Rocni pojistné po slevé 944, - -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 330 000,- -

Tabulka 67 - AXA — pojistnd hodnota rekreacni chata, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 17 607, - -
Varianta pojisténi - Klasik
Spoluti¢ast (majetek) 1 000,- -
Rocni pojistné 1830,- -
Sleva na pojistné (15 %) 275,- -
Rocni pojistné po slevé 1555,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 405 000, - -

¢soB

V pojistnych smlouvach byla zvolena varianta Dominant a obchodni sleva ¢ini 3 %. U pojistnych

smluv nebyla sjednana zadna vyluka. Souhrn z pojistnych smluv je uveden v tabulkach €. 68,69,70.




Tabulka 68 - CSOB - pojistnd hodnota RD, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 12 022, - -
Varianta pojisténi - Dominant
Spoluti¢ast (majetek) 500,- -
Rocni pojistné 5448, - -
Doplriikové pojistné (povoden) 3029,- -
Celkové rocni pojistné 8 477.- -
Sleva na pojistné (3 %) 254,- -
Rocni pojistné po slevé 8 222,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 5 049 240,- -

Tabulka 69 - CSOB - pojistnd hodnota bytovd jednotka, [vlastn(]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 16 280, - -
Varianta pojisténi - Dominant
Spoluti¢ast (majetek) 500,- -
Rocni pojistné 1513,- -
Doplrikové pojistné (povoden) 644, - -
Celkové rocni pojistné 2 157,- -
Sleva na pojistné (3 %) 65,- -
Rocni pojistné po slevé 2 092,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 1074 480,- -

Tabulka 70 - CSOB — pojistnd hodnota rekreacni chata, [vlastni]

Polozka Castka (K¢) Ostatni
Zakladni cena za m? 9174, - -
Varianta pojisténi - Dominant

Spolutcast (majetek) 500,- -
Roéni pojistné 658, - -
Doplnkové pojistné (povoder) 189,-

Celkové roéni pojistné 847,-

Sleva na pojistné (3 %) 25,- -
Rocni pojistné po slevé 822,- -
Vyluka - -
Pojistna hodnota 211 000, - -




5  ANALYZA VYSLEDKU A JEJICH POROVNANI

V této kapitole bude rekapitulace vSech dosazenych vysledkd, jejich analyza a porovnani. V nize
uvedenych tabulkach budou shrnuty vysledné hodnoty z nadkladového ocenéni, metody pfimého
porovnani a minimalnich pojistnych hodnot pro rodinny didm, rekreacni chatu, bytovou jednotku
od vsech pojistoven. Nasledné budou graficky porovnany a okomentovany vysledky. Vychozi cena
rodinného domu a rekreacni chaty, obvykla cena bytové jednotky budou porovnany s cenami

od pojistoven. Nadale bude navrzen optimalni postup ocenéni nemovité véci pro potreby pojistoven.

5.1 REKAPITULACE, ANALYZA VYSLEDKU Z OCENOVANI

Nize uvedena tabulka €. 71 zobrazuje vysledné hodnoty, které byly dosazeny ocenénim
nakladovou metodou a metodou pfimého porovnani. Jednou problematikou diplomové prace
je ocenéni vécnou hodnotu coz ndm predstavuje cena ¢asova, a proto byla tato hodnota vypocitana. Jak
jiz vySe bylo zminéno u rekreacni chaty a rodinného pojistovny pracuji s cenou novou, coz ve
vypracované nakladové metodé predstavuje vychozi cena. U bytové jednotky pracuji pojistovny s cenou
obvyklou, ktera byla dosazena metodou pfimého porovnani. Nadale tedy budou ceny vychozi RD a RCH
porovnany snovymi cenami od pojistoven a obvykld cena bytové jednotky bude porovnana
s hodnotami od pojistoven. Casové ceny byly zjistény, aby byla dodrzena problematika a byl spInén cil

prace. Analyza je uvedena v grafu €. 3.

Tabulka 71 - Rekapitulace vysledkt ocenéeni ndkladovou metodou a metodou primého porovnadni,

[vlastni]

Polozka Vychozi cena Vyse opotiebeni (%) Casova cena
Rodinny diim 6 780 620,- 46,89 3 600 930,-
Rekreacni chata 214 960,- 38,39 132 440,-
Bytova jednotka 1302 210, - 84,59 200 660,-

Metoda primého porovnani

Polozka Obvykla cena (K¢)

Bytova jednotka 1 880 000, -
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Graf 3 - Porovnadni ceny vychozi, opotfebeni a casové, [vlastni]

V grafu &. 3 je zobrazena vychozi cena, opotiebeni a casova cena RD, RCH a bytové jednotky.
Z grafu je viditelné, ze nejvétsi opotrebeni bylo u bytové jednotky, je to dano i tim, ze bytovy diim byl
postaven jiz v roce 1965 a do soucasnosti prosel jen ¢astecnou revitalizaci, bytova jednotka ma nékteré
prvky také plvodni a prosla jen &asteénou rekonstrukci. Poté nasleduje rodinny ddm a nejmensi
opotrebeni ma rekreacni chata, divodem muize byt, Ze ze vSech objektl byla postavena nejpozdéji,

a i prvky konstrukce jsou tedy nejmladsi.

5.2 REKAPITULACE, ANALYZA A POROVNANI VYSLEDKU CENY VYCHOZi A

MINIMALNICH POJISTNYCH HODNOT RODINNEHO DOMU

V nize uvedené tabulce €. 72 je uvedena rekapitulace vSech minimalnich pojistnych hodnot,
rocniho pojistného, slev na rocni pojistné a rocni pojistné po slevé, které byly ziskany od zvolenych

pojistoven pro rodinny diim. V grafu €. 4 je provedeno porovnani vysledka.

Tabulka 72 - Rekapitulace vysledkt minimadlni pojistné hodnoty pro rodinny dim, [vlastni]

Rekapitulace pojistnych hodnot rodinného domu

Pojistovna Roéni pojistné Sleva na Ro¢ni pojistné po Minimalni
pojistném (%) slevé pojistna hodnota

Ceské pojistovna 20 618,- 12 18 144,- 6 688 000,-

CPp 9757,- 30 6 830, 4410 000,-

Kooperativa 14 146,- 5 13 438, - 6 426 000.-

AXA 14 416,- 25 10 812,- 10 736 000,-

CSOB 8 477,- 3 8 222, 5 049 240, -




Porovnani ceny vychozi a minimalni pojistnych hodnot RD

12 000 000

10 000 000

8 000 000

6 000 000

4000 000

2 000 000

Vychozi cena

Ceska

pojistovna

Kooperativa

W Hodnota

Graf 4 - Porovndni ceny vychozi a pojistnych hodnot RD, [vlastni]

CsoB

Podle uvedeného grafu je ziejmé, Ze se zjisténé cené z ndkladového ocenéni nejvice blizi pojistné

hodnoty Kooperativy a Ceské pojistovny, dale nasleduje CSOB poté CPP a nejhlre je na tom AXA,

u které je pojistna hodnota pfilis vysoka. Na zakladé tohoto zjisténi by tedy pro pojisténi byla nejlepsi

varianta zvolit Kooperativu anebo Ceskou pojistovnu.

5.3 REKAPITULACE, ANALYZA A POROVNANI CENY OBVYKLE A

MINIMALNICH POJISTNYCH HODNOT BYTOVE JEDNOTKY

V tabulce €. 73 je zobrazena rekapitulace vSech minimalnich pojistnych hodnot, rocniho

pojistného, slev na rocni pojistné a roc¢ni pojistné po slevé, které byly ziskany od zvolenych pojistoven

pro bytovou jednotku. V grafu €. 5 je provedeno porovnani vysledk.

Tabulka 73 - Rekapitulace vysledkt minimdlni pojistné hodnoty bytové jednotky, [vlastni]

Rekapitulace pojistnych hodnot bytové jednotky

Pojistovna Roéni pojistné Sleva na Ro¢ni pojistné po Minimalni
pojistném (%) slevé pojistna hodnota

Ceské pojistovna 2 045,- 12 1 800,- 1452 000,-

CPP 1893, - 30 1325,- 891 000, -

Kooperativa 1 056,- 5 1003,- 1320 000, -

AXA 1111,- 15 944, - 330 000,-

CSOB 2 157,- 3 2.092,- 1074 480,-




Porovnani ceny obvyklé a pojistnych hodnot bytové
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Graf 5 - Porovnadni ceny obvyklé a pojistnych hodnot pro bytovou jednotku, [vlastni]

Na zakladé grafu je ziejmé, ze vSechny nabizené minimalni pojistné hodnoty byly nizsi nez
stanovena cena obvykla. Stejné jako v pFedchozim pfipadé se cené obvyklé nejvice pfiblizuje Ceska
Pokud by Slo o zvoleni pojistovny, ktera se nejvice blizila cené obvyklé stanovenou metodou pfimého

porovnani, opét by se rozhodovalo mezi Ceskou pojistovnou a Kooperativou.

5.4 REKAPITULACE, ANALYZA, POROVNANI VYSLEDKU CENY VYCHOZi A

MINIMALNICH POJISTNYCH HODNOT REKREACNi CHATY

Rekapitulace vSech minimalnich pojistnych hodnot, ro¢niho pojistného, slev na rocni pojistné a
roCni pojistné po slevé, které byly ziskany od zvolenych pojistoven pro rekreacni chatu je zobrazena

V tabulce €. 74 je zobrazena. V grafu €. 6 je provedeno porovnani vysledk(

Tabulka 74 - Rekapitulace vysledkt minimdlni pojistné hodnoty pro rekreacni chatu, [vlastni]

Rekapitulace pojistnych hodnot rekreacni chaty
v e Sleva na Rocni pojistné po Minimalni
Pojistovna Rocni pojistne pojistném (%) splejvé P pojistna hodnota
Ceské pojistovna 10 186,- 12 8 964,- 550 000,-
CPP 644, - 30 451,- 350 000,-
Kooperativa 731,- 5 694, - 420 900,-
AXA 1830,- 15 1 555,- 405 000, -
CSOB 847,- 3 822,- 211 000,-




Porovnani ceny vychozi a pojistnych hodnot rekreacni chaty

600 000
500 000
400 000
300 000
200 000

100 000 I I
0

Vychozi cena  Ceskd pojistovna Kooperativa CsoB

H Hodnota

Graf 6 - Porovndni ceny vychozi a pojistnych hodnot pro rekreacni chatu, [vlastni]

Z tohoto grafu Ize vycist, ze vSechny pojistovny nabizeji vyssi pojistnou hodnotu, nez je cena
vychozi. Ceska pojistovna, ale nabizi vy$$i hodnotu, protoze, aby se pojisténi vyplatilo musela byt
rekreacnich chata pojisténa alespon na 500 000,- K¢. U Kooperativy a AXY je tfeba zminit, Zze v pojistné
smlouvé musela byt sjednana vyluka zaplavy, tzn. Ze rekreacnich chatu pojisti, ale pokud by byla pojistna
udalost z diivodu zaplavy, pojistné pinéni neposkytne z diivodu této vyluky. Na konec tedy zbyva CPP

a CSOB, které byly vychozi cené se svymi hodnotami nejblize.

5.5 NAVRZENi OPTIMALNIHO POSTUPU

V této kapitole bude navrzen optimalni postup ocenéni nemovité véci pro potreby pojistoven.
Jak je zndmu uz z vys$Sich kapitol byla pro porovnani cen zjisténych z metod ocenéni s pojistnymi
hodnotami pouzita nakladova metoda ocenéni pro rodinny diim a rekreacni chatu, aby byla zjisténa
cena nova (vychozi) a metoda pfimého porovnani u bytové jednotky, aby byla vypoctena cena obvykla.
Tyto vysledné hodnoty pak byly porovnany s pojistnymi hodnotami a bylo mozné urcit, ktera pojistovna
byla se svymi vysledky nejblize hodnoté ocenéni. Je dllezité pfipomenout, ze kdyz byly osobné
navstiveny pojistovny a sjednavany pojistné smlouvy tak v soucasnosti zameéstnanci vse zaznamenavaji

do PC programu, ktery minimalni pojistnou hodnotu na zakladé informaci od klienta vypocte.

Pojistovny nevytvari pojistnou hodnotu na zakladé néjakého predpisu, ale podle svych
podminek. Z dlvodu konkurence na trhu nechtéji pojistovny své vypoclty uvadét, a dokonce
i zaméstnanci nékdy nevi, jak samotny PC program hodnotu pocita. Klient tedy uvede informace

0 nemovité véci a nasledné jemu poskytnuta pojistnd smlouva, kterd zahrnuje minimélni pojistnou



hodnotu, rocni pojistné, vyluky z pojisténi a mize na zakladé svych pozadavki si sjednat i doplhkové
pojisténi. Musi se zdlraznit, Zze klient odpovidd za sjednanou pojistnou hodnotu. Pojistovna pouze
nabidne minimalni pojistnou hodnotu a zavisi na klientovi, zda s ¢astkou souhlasi anebo ji chce snizit

nebo zvysi. U zvySeni vSak hrozi prepojisténi a u snizeni naopak podpojisténi.

Co se tedy tyka optimalniho postupu je dllezité si zjistit o nemovité véci zakladni informace pro
pojisténi (konstrukci, podlahovou plochu, obestavény prostor atd.). Dale nasleduje ocenéni nemovité
véci, to mlze byt na zakladé znaleckého posudku anebo pokud ma osoba, kterd nemovitou véc pojistuje
dostacujici znalosti a praxi v oboru maze si nemovitou véc ocenit podle nékteré metody pro ocenovani.
Po tomto nasleduje navstéva pojistovny, tam se sjednaji zakladni podminky a bude vytvorena pojistna
smlouva. Pak uz vSe zavisi jen na klientovi. Jelikoz maji pojistovny v soulasnosti rozdilné pojistné
podminky, je doporuceno obejit vice téchto instituci a na zakladé vlastniho uvazeni a nabidek

se rozmyslet pro kterou pojistovnu se osoba rozhodne a jakou pojistnou smlouvu si sjedna.
Optimalni postup pro ocenéni

1. Navstéva pojistovny
PFi navstéve pojistovny se zjisti, na jakou cenu se bude pojistna smlouva uzavirat. Pojistovny
pojistuji objekty na cenu novou, ¢asovou, jinou (vétsinou obvyklou).

2. Vybér metody a ocenéni nemovité véci
Po zjisténi, na jakou cenu pojistovna bude nemovitou véc pojistovat se vybere metoda
ocenéni, aby byla tato cena ziskana a provede se ocenéni nemovité véci. Ocenéni si mize
provést osoba sama na zakladé védomosti Ci praxe v oboru anebo na zékladé znaleckého
posudku.

3. Srovnani ceny z ocenéni a minimalni pojistné hodnoty
V této fazi je uz zndma cena ziskana pomoci ocenéni a m{ize se porovnat s hodnotou, kterou
nabidla pojistovna. Pro tuto fazi je lepSi navstivit vice pojistoven a nechat si vystavit
nezavazné pojistné smlouvy.

4. Uzavieni pojistné smlouvy
V tomto bodé si uz osoba, ktera chce pojistit nemovitou véc rozhodne, kterou pojistovaci
instituci si zvoli pro uzavieni pojistné smlouvy na pojisténi své nemovité véci. V ramci

smlouvy si mGze sjednat dopliikové pojisténi podle svych pozadavkad.

V této praci se pojistna hodnota u rodinného domu a rekreacni chaty stanovovala na cenu novou
a byl tedy zvolen nakladovy zplisob ocenéni. Bytovéa jednotka se stanovovala na cenu obvyklou a pro jeji
ziskani byla vybrana metoda pfimého porovnani. Po ziskani ceny ocenéni se mlze porovnat s nabizenou

minimalni pojistnou hodnotu a bude zjisténo, zda hodnoty sobé odpovidaji.



6 ZAVER
V rdmci zpracovani této prace byl na zacatku proveden popis zakladnich pojm, jednotlivych
metod ocenéni, pojmU z oblasti pojistovnictvi a popis zvolenych pojistoven. Dale pak popis mésta

Breclav, ktery byl zaméfen na obcanskou vybavenost a nabidku nemovitych véci k prodeji v soucasnosti.

Pak bylo proveden popis postupu a jednotlivych koeficientll u metod ocenéni nemovitych véci.

Hlavnim cilem této prace bylo na zakladé stavebné-technické popisu vybranych staveb provést
ocenéni vécnou hodnotou, nasledné stanovit pojistnou hodnotu, tyto vysledky porovnat a navrhnout

optimalni postup ocenéni nemovité véci pro potreby pojistovny.

Pro splnéni cild byl nejprve proveden stavebné-technicky popis vybranych nemovitych véci,
stanoven obestavény prostor a podlahova plocha. Poté nasledovaly metody ocenéni. Byla zvolena
nakladova metoda, kterou byly ziskany ¢asové ceny objektl a vychozi cena rodinného domu a rekreacni
chaty. Poté nasledovala metoda pfimého porovnani, pomoci které byla dosazena obvykla cena bytové
jednotky. Pro ziskani minimalnich pojistnych hodnot byly osobné navstiveno 5 pojistoven a sjednany
nezavazné pojistné smlouvy. Po ziskani téchto Udaji bylo provedeno porovnani téchto hodnot
a na zakladé toho byla moznost vidét, ktera pojistovna je svymi hodnotami nejblize cenam, které byly

ziskany ocenénim.

Z vysledkd, kterych byla dosazeno v této diplomové praci by tedy pro stanoveni minimalni
pojistné hodnoty rodinného domu by byla zvolena Ceska pojistovna, pro rekrea¢ni chatu Ceska

podnikatelsk4 pojistovna a pro bytovou jednotku Ceska pojistovna.

Na zavér lze Fict, Ze v soucasnosti pojistovny nestanovuji pojistné hodnoty na zakladé predpisu,
ktery by platil pro vSechny. Maji své vlastni PC programy, varianty pojisténi a pojistné podminky. Zavisi
tedy na klientovi, jakou pojistovnu si zvoli a na jakou hodnotu a s jakymi podminkami si sjedna pojistnou
smlouvu. Pojistovna v pfipadé pojistné udalosti jedna na zakladé sjednané pojistné smlouvy. Proto
je véem klientdm doporuceno ocenit si nemovitou véc, kterou chce pojistit, navstivit pojistovny
a na zakladé svého uvazeni a prani si zvolit, kterd mu nejvice vyhovovat a co nejlépe si sjednat pojistnou

smlouvu, aby v budoucnosti nedochazelo k problémdm v pfipadé feseni pojistné smlouvy.
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