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Abstrakt

Cilem préce je analyzovat a vyhodnotit vliv provedeni energeticky tispornych opatfeni na
pojistnou hodnotu nemovitosti s ohledem na prevenci podpojisténi v majetkovém pojisténi,
nasledn¢ formulovat zavéry/doporudeni vyplyvajici z provedené analyzy. Tato prace se
zabyva problematikou energeticky uspornych uprav nemovitosti, které by se méli projevit v
cenach pojisténého majetku v pritbéhu vyvoje hodnoty nemovitosti. Vysvétluje a rozebird
problematiku energeticky uspornych opatieni v odrazu platnych norem a porovnava dopad
investice na hodnotu pojisténi.

Kli¢ova slova

Snizovani energetické naronosti budov, polozkovy rozpocet, metody ocefiovani majetku,
rozpoctovy ukazatel RUSO, nové cena budov, pojistnd hodnota, pojistna ¢astka, kalkulétor
pojistoven

Abstract

The goal of the Bachelor thesis 1s to analyze and evaluate the impact of energy saving
measures on the insured value of the property insurance as regards prevention of
underinsurance. From the analysis the adequate recommendations are following. This work
deals with energy-efficient property modifications that should be reflected in prices of insured
property during the development of the property value. The thesis explains and analyzes the
energy-saving measures in the reflection of the applicable standards and compares the impact
of investments to the value of insurance.

Keywords

Reduction of energy saving measures on property, itemized budget, methods of property
valuation, the financial indicator RUSO, new price of the property, the value of insurance,
insurance sum, insurance calculator
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Uvod:

Tato prace byla vypracovana za ucelem porovnani vlivu hodnoty provedenych
stavebnich praci na nemovitosti vedoucich k energetickym Gsporam s jejich dopadem na

cenu a zejména hodnotu pojistné ¢astky v pojistovnictvi.

Uvodni ¢ast této prace se zabyva soucasnymi trendy ve snizovani energetické
naro¢nosti budov, objasiiuje vyznam energetického stitku a energetického auditu.

Vénuje se také zpiisoblim zatepleni stavebnich objektii a vypoctu prostupu tepla.

V soucasnosti je v Ceské republice kolem 1,7 milionu rodinnych domi s poétem
bytovych jednotek pies 2,0 milionu. Témét 90 % domt bylo postaveno pied rokem
1990 a podle hodnoceni energetické naro¢nosti budov spadaji do kategorii D az F, tedy
,nevyhovujici“ az ,,velmi nehospodarna“. Z pohledu dne$ni platné normy CSN 73

0540- 2 [1] tyto budovy nevyhovuji poZadavkiim na tepelnou ochranu budov. [2]

Dalsi Cast prace se vénuje metoddm ocetiovani majetku, pojistné hodnot¢€ a pojistné
¢astce v majetkovém pojisténi a jsou v ni detailnéji popsany zpisoby ocenéni majetku,

napf. metodou, nebo dle rozpoctového ukazatele RUSO a kalkulator pojistoven.

V praktické ¢asti jsou prezentovany Ctyti varianty V-0 az V-III, ve kterych je na
konkrétni nemovitosti ukdzan podrobny cenovy prizkum (vyhlaska, RUSO) a

jednotlivé hodnoty jsou promitnuty do pojistovaci ¢astky jednotlivych pojistoven.

Zaveér se zabyva vyhodnocenim téchto vztahti zobrazenych v piehledném grafu.



1. Soucasné trendy ve sniZovani energetické naroc¢nosti

budov a metody vypoctu Gspor energie

Snizovani energetické narocnosti budov je cilem, ktery si EU dalo jiZ na poc¢atku tohoto
tisicileti a vénovalo mnoho pozornosti na rozvoj riznych programi, které ke snizovani
energetické ndro¢nosti pfispivaji. Dnes, tak pii rozhodovani o rekonstrukci domu hraje
velkou roli snaha sniZit naklady na vytapéni, piipadné i na ohfev vody. Usporna

opatteni s sebou obvykle nesou také vétsi komfort bydleni.

1.1. Vychozi stav

Z pohledu dnesni platné normy CSN 73 0540 — 2 [1] Tepelna ochrana budov, vétsina
budov nevyhovuje pozadavkiim na tepelnou ochranu budov. Z grafu uvedeného na
grafu €. 1.1 je patrné, ze pievazna Cast spotfeby energie v domacnostech se
spotfebovava na vytapéni. Zajisténim zakladnich energetickych opatieni u
rekonstruovanych budov lze snizit spotteby energie az o 90%. Problematikou u
rekonstrukci ur¢enych na zvySeni energetické tispory je jejich obrovska konstrukéni a
tvarova rozmanitost, kterd byva v této souvislosti cenové naro¢nd, v mnoha piipadech

porovnatelna s cenou vystavby nového domu.

Graf ¢. 1.1 - spotteba energie v domacnostech

cog A%~ 2% 3%

B Vytdpéni

7%

B Ohtev uzitkové vody
Il Priprava potravin

B Chlazeni potravin

M Prani a Zehleni

H Osvétleni

Ostatni

Zdroj: [2]- Eurostat
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1.2. Vyznam energetického §titku

Energeticky stitek je pfehledny dokument podévajici informaci o splnéni pozadavku na
prumérny soucinitel prostupu tepla obalky budovy. Energeticky sStitek zobrazen na
obrazku ¢. 1.1 je obdobou energetickych stitki elektrickych spotiebict, avsak je
stanoven na zakladé hodnoceni dle technické normy CSN 73 0540-2 [1] Tepelna
ochrana budov. Soucasti energetického Stitku je i Protokol k energetickému Stitku
obalky budovy. Obsahem protokolu k energetickému stitku obalky budovy je zékladni
soubor udaji popisujicich tepelné chovani budovy a jejich konstrukei, zatimco
energeticky stitek obalky budovy obsahuje klasifikaci prostupu tepla obalkou budovy a

jeji grafické vyjadreni.

Zpracovani a pouzivani energetického Stitku budovy neni ze zékona povinné, nicméné
jiz v soucasné dob¢ je spolecné s jeho protokolem nedilnou soucasti projektove
dokumentace stavby, ktera se predklada ke stavebnimu fizeni. V piipadé, kdy klient
74da o finan¢ni dotaci v ramci dota¢niho programu, byva zpravidla energeticky Stitek

obalky budovy povinnou ptilohou k Zadosti.
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Obrazek €. 1.1 — energeticky Stitek

ENERGETICKY STITEK
OBALKY BUDOVY
Hodnooen! oty

acirena bodovy Budovy
Calbuyd poalaniva plodha & =591.% sipvapel | acponstan
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IaETRCR. F = Wil RefoRgmeETd

Zdroj: http://www.prukaz-enb.cz/energeticky-stitek [4]

Energeticky stitek klasifikuje budovy do sedmi kategorii A — G od velmi Uspornych

(A) az po mimotradné nehospodarné (G).

A - Mimoté4dné tisporna
B - Usporna

C - Vyhovujici

D - Nevyhovujici

E - Nehospodarna

F - Velmi nehospodarna

G - Mimotadné¢ nehospodarna
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Rozhodujici jsou normové hodnoty primérného soucinitele prostupu tepla Uem,rq a
hodnoty primérného soucinitele prostupu tepla stavebniho fondu Uem,s. Za vyhovujici
jsou povazovany budovy v kategoriich A — C. Klasifikacni tfida A odpovida pasivnim
domtim, tfida B nizkoenergetickym domtm. Ttida C se podrobnéji déli na C1 (budova
vyhovuje doporucené hodnote soucinitele prostupu tepla), a C2 (budova vyhovuje
pozadované urovni soucinitele prostupu tepla). Rozmezi tftid D a E odpovida
pramémému stavu stavebniho fondu CR do roku 2006. Souéasti energetického stitku je

take protokol, ktery popisuje tepelné parametry budovy. [3, 4]

1.3.Energeticky Audit

Energetickym auditem je soubor ¢innosti vedouci k informaci o Grovni a hospodateni s
energii v budovéch a energetickém hospodarstvi. Tato ¢innost je provadéna
energetickym auditorem a soucasti auditu je nadvrh na piipadna opatteni, ktera jsou
nutna pro dosazeni energetickych uspor.

Dle zékona ¢. 406/2000 Sb. (o hospodareni energii a souvisejici predpisy) [5] 89 a
vyhlasky €. 213/2001 Sb., kterd byla novelizovéana vyhlaskou ¢. 425/2004 Sb., musi

energeticky audit obsahovat:

a) zhodnoceni soucasného stavu budovy a energetického hospodarstvi,

b) vysi technicky dosazitelnych energetickych aspor,

c¢) navrhy variant energetickych uspor a zdivodnéni doporuceni dané varianty
véetné ekonomického vyhodnoceni,

d) posouzeni vyuziti obnovitelnych zdroji energie pro ptedmét energetického
auditu véetn€ ekonomického hodnoceni,

e) zavérecny posudek energetického auditora.

Vysledkem energetického auditu je zhodnoceni aktudlniho stavu a uptesnéni naslednych
moznosti opatieni, kterd vedou k realizaci energetickych uspor z hlediska
ekonomického, energetického a v neposledni fadé také environmentalniho (dopad

uspory na zivotni prostiedi).
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1.3.1. Posouzeni objektu dle energetického auditu

Prvnim ukolem je definovani jednotlivych zdroji energii (paliv) v objektu a jejich

nakladu na né€ samotné.

Objekt se hodnoti konstrukéné stanovenim tepelného prostupu jednotlivymi
ochlazovanymi konstrukcemi, ale také po stavebné technické strance. Vystupem
stanoveni tepelného prostupu je tzv. protokol mérné potieby tepla na vytapéni objektu a
tepelnych ztrat. DalSim vystupem je mérnd ziskovost ztraty vlivem vétrani, tedy
vyména vzduchu, vétrani, rekuperace. Neméné dilezitym faktorem je potom také ztrata

a zisk ve vztahu k provozu elektrickych spotiebict a osvétleni budovy. [6,7]

1.4. Vypocet prostupu tepla

Hlavni veli¢inou pro vypocet prostupu tepla je soucinitel prostupu tepla, tato hodnota
urcuje vymeénu tepla mezi prostory oddélenymi od sebe urcitou stavebni konstrukei.

Cim je hodnota mensi, tim lepsi jsou tepelné izola¢ni vlastnosti konstrukce.
> oznaduje se jako ,,U“ a vychéazi v jednotkach [W/m®K]
Jeho vypocet se provadi z celkového tepelného odporu a vypada takto:

U=1/(Ri+ R +R.) (1)

kde  Rj- odpor pii pfestupu tepla na vnitini strané, plati hodnoty:

pro tepelny tok vodorovné (stény) ... ............. 0,13 m*. KW

pro tepelny tok shora dola (podlahy) .............. 0,17m* . K.W*

pro tepelny tok zdola nahoru (stropy).............. 0,10 m*> . K.w*
Re - odpor pfi pfestupu tepla na vngjsi strané,

Pro zimni obdobi .......cooevvviiieiii 0,04 m*. KW
R — tepelny odpor n-té vrstvy

R=d;/4 2)
dj...... tloustka j-té vrstvy konstrukce [m]
Novnnen navrhovy souéinitel tepelné vodivosti materialu [W.m™.K™]

14



Aj nalezneme v podkladech od vyrobcti materialu anebo v CSN 73 0540-3 Tepelna

ochrana budov — Cast 3:Navrhové hodnoty veli¢in (piiloha A).

Pro soucinitele prostupu tepla plati podminka:
U<Uy 3)

Un je normou stanoveny soucinitel pro danou konstrukci viz tabulka ¢.1.1

Tabulka €. 1.1 — Doporucené hodnoty soucinitele Uy

Un [W(/m?. K) ]
Typ
) konstrukce | Pozadované Doporucena
Popis konstrukce
hodnoty hodnota
Stiecha plocha a Sikma se
sklonem do 45° vcetné
0,24 0,16
Strop pod nevytdpénou pudou se
stitechou bez tepelné izolace
0,30 0,20
5 o lehka 0,30 0,20
Sténa vnéjsi
tézka 0,38 0,25
Stfecha strmé se sklonem nad 45 °
Okno a jina vyplil otvoru nova 1,70 1,20
z vytapéného prostoru (véetné
ramu, ktery ma maximalné 2,0 ,
’ ’ upravena 2,0 1,20
W.m?2K?) P

Zdroj: www.fce.vutbr.cz/PST/bstud/prostup.doc [8]

Tabulka doporucenych hodnot soucinitele (tabulka ¢. 1.1) prostupu tepla pro budovy

s navrhovanou vnitini teplotou 20°C. [8,9]
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1.5. Zatepleni stavebnich objekta

Podstatou provedeni zatepleni budov je zejména vyrazna Gspora nakladl na vytapéni.
Dalsim divodem je také prodlouzeni zivotnosti konstrukci snizenim namahani
teplotnimi razy, ochranou pted hlukem, omezeni vyskytu plisni a nelze ani opomenout

Vv

vyssi zhodnoceni majetku diky efektivnimu vzhledu.

Na obrazku cislo 1.2. je zobrazen pratok tepelnych ztrat budov, ze kterého je patrné,
¢eho konkrétné€ by se méla tepelnd ochrana budov tykat. NevysSim procentem (35%)
ztraty energie je v zatepleni obvodovych stén, které 1ze fesit zateplenim z vnitinich 1
vngjSich stran obvodového zdiva. Nésledné je také zjevny vysoky procentualni tnik
energie skrze sttechu, které se fesi zateplenim krovii, ptipadné kompletni vyménou
sttechy. Je také nutné do celkového zatepleni zahrnout okna, piipadné stropy, podlahy,
nebo také objekty, které s domem sousedi, je-1i to nutné. Ze vSech téchto udaji vyplyva

nezbytnost fesit tepelné izolace vzdy komplexné. [10]

Obrazek €. 1.2 — Prutok tepelnych ztrat budovy

Zdroj: Zateplovani rodinnych domu,; Zbynék Tima,AMVT 2008 [10]
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Jako nejvhodnéjsi ukazatel prostupu tepla se pouzivaji termovizni snimky (zobrazen na
obrazku €. 1.3), nicméné¢ jejich potizeni je poméerné nédkladné. Na obrazku nize je
prikladné patrny fakt, ze nejvice tepla prochazi okny a dvefmi - je to skoro tfetina tepla

z celého domu!

Obrazek ¢. 1.3 — termovizni snimek

Zdroj: Zateplovani rodinnych domii; Zbynek Tiima, AMVT 2008 [10]
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Diky témto aspektlim je nutné uvédomit si vyznam izolace stén, rozdil mezi izolaci je
velmi zfetelny na obrazku ¢. 1.4

Obrazek ¢. 1.4 — prostup tepla zdiven zateplenym i nezateplenym

vneéjsi izolace bez izolace
exterier
20°C
17 5C

17 0T

. . 15°°CT . -

interier interier
JelikoZ se bod mrazu nachdzi v izolanru, Objekt bez repelné izolace
nedochazi k promiyzani zdiva. U nezatepleného objekiu dochdazi k vyvrazmim
Konstrukce je prohidrda a ma akumulaci. tepelnym ztraram. Zdivo promirzd — bod mrazu
Tepelné zrrary jsou minimdaini. se nachdazi priblizné ve siredu zdiva
Nejefektivinéi i reseni zatepleni objektii

Zdroj: : Zateplovani rodinnych domii; Zbynek Tiuma,AMVT 2008 [10]

Druhy zatepleni:
e Zatepleni fasad
e Zatepleni Sikmych stfech
e Zatepleni podlah
e Vymeéna oken

1.5.1. Zatepleni fasad

Rozdéluji se dvou kategorii
e Kontaktni zateplovaci systém

e Odv¢étravaci zateplovaci systémy
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1.5.1.1 Kontaktni zateplovaci systém

Podstatou kontaktniho zateplovaciho systému je nalepeni izola¢niho materialu
(polystyren nebo desky z mineralni vaty) pfimo na zateplovanou konstrukci, jak je
zobrazeno na obrazku ¢€.1.5 , pricemz podklad musi byt suchy, pevny a Cisty. Déle se
desky obvykle kotvi zatloukacimi hmozdinkami. Na desky se poté nanese lepidlo, do
nehoz se vtlaci armovaci tkanina, nasledné se povrch natie penetraCnim natérem a

dokon¢i finalni fasadni omitkou. [11]

Obrazek ¢.1.5 — Provedeni kontaktniho zateplovaciho systému

1 - penetrace podkladu

2 - lepici hmota

3 - tepelny izolant polystyren
4 - talifové hmozdinky

5 - vyztuzné tkanina

6 - armovaci stérka

7 - zékladni natéry

8 - povrchove Upravy

9 - doplitkové komponenty

Zdroj: Zateplovani rodinnych domu,; Zbynék Tiuma,AMVT 2008 [10]

1.5.1.2 Odvétravaci zateplovaci systém

Odvétravaci zateplovaci systém je specificky volnym prostorem mezi obvodovou
sténou a tepelnou izolaci pfipevnénou na obvodovou sténu. Timto principem vznika
provétravana mezera, ktera ptirozen¢ odvadi vlhkost mimo konstrukci budovy, jak je

zobrazeno na obrazku €.1.6. Proto se tyto systémy casto navrhuji do budov s vétsi
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vlhkosti, nebo pro budovy s obkladovym fasadnim materialem. Pro tepelné izolace se

zejména pouzivaji vyrobky z polyuretanu, ov¢i viny nebo celuldzy. [12]

Obrazek €.1.6 - Odvétravaci zateplovaci systém

zdivo

nosny dfevény rost
izolaéni material
odvétravaci mezera
drevéné kontralaté

vnéjsi oblozeni

Zdroj: http://istavitel.cz / [12]

1.5.2.  Zatepleni stiech

V praxi se vyuzivaji riizné druhy zateplovani stfech, pro piehlednost jsou zde uvedeny

pouze zakladni principy:

» Jedna z dilezitych a nejvice ekonomicky naro¢nych zplsobii zatepleni stiechy je
kompletni vyména stiesni konstrukce, véetne krokvi. Pfi tomto masivnim zasahu
je sice vyhodou napt. nova dispozice, ktera se miize projevit i v ramci rozsifeni
podkrovnich mistnosti, jeji nevyhodou je vSak zejména finan¢ni naro¢nost celé
vymény. Timto zdsahem se ale méni i celkova estetika domu, coz mize byt do
budoucna také ptinosem.

» Druhym, nej¢astéj$§im zplisobem zatepleni stfechy, je vloZeni tepelné izolacnich
vrstev mezi krokve bez zésahu do stfesni krytiny. Vyhodou této moznosti
zatepleni je niz$i cenova finan¢ni i materialova naro¢nost v porovnani s

vystavbou nové stiechy. Energeticka uspora je zde adekvatni rekonstrukci do
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starych krokvi, ale pfiblizuje se hodnotam celkové rekonstrukce stfechy. V nové
zrekonstruovanych prostorech 1ze také vytvotit podkrovni mistnosti pro lepsi

komfort bydleni.

1.5.3.  Zatepleni podlah

Tento zplisob snizeni energetické narocnosti budov je zejména vhodny pro budovy nad
nevytapénym prostorem, nebo tehdy, neni-li budova zcela izolovéana od terénu, v tomto

ptipadé nezatepleni je vidét rozdil procentuelniho uniku na obrazku ¢.1.7

Pro ptipad izolované podlahy nad terénem se voli minimalni tloustka izolace 210mm,
v ptipad¢ vzdalenosti Imetru od rozhrani zeminy a vnéjSiho vzduchu, anebo kombinace
60mm v podlaze a nasledné zatepleni venkovniho soklu pfi tloust’ce 100mm. V piipadé
podlahy nad nevytape€nym prostorem se voli izolace SO0mm. VSe musi byt kompatibilni

s normou CSN 73 0540 2002 (Tepelna ochrana budov). [1]

Zatepleni podlah mezi uZitnymi patry (pf. 1.NP a 2.NP) se neprovadéji, protoZe izolace

je jiz vlozena v konstrukcich stropt. [13]

Obrazek €. 1.7 — Prostup tepla podlahy

Podlaha na terénu

Chybné feseni - tnik tepla
18 ptes zaklad obvodové stény
a do terénu
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- Podlaha na terénu

HA'G I
l ]
| I Spravné tfesSeni - snizeni
18 uniku tepla pies zéklad
//// / obvodové stény a do t
toin 1,0 m

Zdroj: http://www.rockwool.cz/ [13]

1.5.4. Zatepleni oken

v

Rozd¢lit okna lze mnoha zptlisoby, nejpodstatnéjsi je vSak:

e kvalitni zaskleni, vypln inertnim plynem
e izolovany ram okna
e vyborné utésnéni kiidla a rdmu

e spravné osazeni do konstrukce a utésnéni pii montazi

1.54.1. Typy oken

» Jednoduché okno
— okno s jednou zasklenou tabuli, ptivodni typ oken, dnes jiz nepouzivany
» Dvojité okno
- nebo také Spaletové okno, tvoii ho dvé jednoducha okna spojena
dievénou fosnou. Casto pouzivana okna u historickych staveb.
» Zdvojene okno

- nejroz§ifenéjsi typ, jedna se o dvé skla zabudovana do jednoho ramu

22



» Jednoduché okno se izola¢nim dvojsklem (trojsklem)
- tato konstrukce se vyrabi z riznych materialii. Dutina mezi skly je vzdy
vyplnéna inertnim plynem — argon, krypton.
- volba trojskla je v pfipadé¢ energetickych uspor tou nejlepsi volbou,
uniky tepla zasklenou plochou jsou mensi 0 45% v porovnani s ostatnimi

typy zaskleni

1.5.4.2 Déleni oken podle materialu

Zakladni materialy pouzivané k vyrobé oken jsou:

e Dievo

e Plast

e Hlinik

e Ocelové

e Kombinované

Tepelné technické vlastnosti
Pfi vybéru materidlu, nebo typu okna je nejdilezitéjSim faktorem hodnota soucinitele
prostupu tepla. Musi se také brat zietel na spravnou funkci oken a kone¢nou

energetickou bilanci.

Dalsim dilezitym faktorem je osazeni oken do konstrukce. Zabudovanim okna béznym
zpusobem, tedy upevnénim ramu na urovni zdiva, muze dojit k vyraznému zhorSeni
parametru soucinitele prostupu tepla. VEtSim ptisobenim tepelného toku v oblasti ramu
okna, dojde i ke kondenzaci vody, ptipadné i vzniku plisni kolem ramu okna - jinak

fe¢eno vznik tepelného mostu.[14]

Spravny vysledek energeticky usporné nemovitosti je vidét na termoviznim snimku
obrazek ¢. 1.8
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Obrazek ¢.1.8 — Termovizni snimek

Zdroj: http://lwww.pasivnidomy.cz [14]
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2. Ocenéni nakladi na provedeni energeticky uspornych
opatieni

Ocenéni Ize provést nékolika zpiisoby, je vSak diilezité si uvédomit, které¢ s téchto zplisobu
jsou vice relevantni k zadané praci. NejcastéjSim pouzivanym zpiisobem oceniovani v oblasti
stavebnictvi byva Polozkovy rozpocet, ktery je vysvétlen nize. Déle ocenéni podle

administrativni ceny) vyhlaska 364/2010 Sb.) [18] ¢i podle rozpoétového ukazatele (RUSO).

2.1.Polozkovy rozpocet

Polozkovy rozpocet je povazovan za jeden z nejpodstatnéjSich dokumentl na stavbe.
Stanovuje podrobny rozpocet jednotlivych stavebnich praci, které jsou podle daného
rozpoctu nasledné vyfakturovany. Ceny pro jednotlivé stavebni prace ¢i dodavky jsou
povazovany za ceny smérné (orientacni). Pro zpracovani polozkového rozpoctu existuji
programy pro dokonalejsi propracovani, ceny jsou zde pfednastavené aktudlnimi cenami

na trhu. Jednim z té€chto programti je napiiklad KROS, Euro CALC nebo POLAR.

V polozkovém rozpoctu se nezapomina na zadny detail, kazda stavebni prace je do
jednotlivého detailu propracovana. Napiiklad u vymény oken se v polozkovém rozpoctu
uvadi nejen pocet oken, pocet klicek, ale pocita se zde s naslednym zapravenim a cenou

stavebniho délnika.

Soucasti polozkového rozpoctu je vykaz vymeér, ktery je tvotren z projektové
dokumentace a udava presné mnozstvi pro jednotlivé polozky (naptiklad pocet oken a

jejich rozméry). [16]

Podstatné dokumenty polozkového rozpoctu
» Kiryci list kalkulace

Vyrobni kalkulace

Limitka materidlt

Limitka profesi

YV V V V

Limitka stroja, atd.
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3. Metody ocenovani majetku, pojistna hodnota a pojistna

Castka v majetkovém pojisténi

Tohoto téma se bezprostiedné tyka zakon ¢.37/2004 Sb., Zakon o pojistné smlouve [19]
a o zméng¢ souvisejicich zakona. Zakon o pojistné smlouve upravuje vztahy ucastnikti
pojisténi vzniklého na zéklad¢€ pojistné smlouvy a také pojistné podminky, které by méli

byt soucasti pojistné smlouvy.

3.1.Stanoveni noveé ceny pro budovy

V ocenovaci vyhlasce je Hlava prvni nazvana ,, Ocerniovani staveb nakladovym
zpiisobem “. Cena, ktera se svym charakterem pftiblizuje nové cené pro pojisténi, je
oznacena CN.

Ve vyhlasce pod 83 Budova a hala je uveden vzorec:
ZCU=ZC * Ky * Ky * Kz * Kg* Ks * Ki* Kp 4

Kde ZCU je zékladni cena upravena (K(‘:/ma)
ZC — zékladni cena podle ugelu pouziti stavby — dle tabulek (K&/m®)
K1 — koeficient pfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce
K — koeficient pfepoctu zékladni ceny podle velikosti primérné zastavéné
plochy
K3 — koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky
K4 — koeficient vybaveni stavby
Ks — koeficient polohovy
Ki — koeficient zmény ceny staveb, vztazeny k cenové urovni roku 1994
(1994=100)

Ky — koeficient prodejnosti
Z toho ndm vyjde Nova cena stavby CN:

CN=zZCU * OP (5)
kde OP je obestavény prostor.
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Pro vypocet nové ceny pro pojisténi je nutné provést korekei. Kde bude vyloucen
koeficient K, - koeficient prodejnosti v dané lokalité. Tento parametr neni pro vypocet
nové ceny relevantni, protoze nova cena pro pojisténi nemovitosti nema trzni

charakter.

Dalsi upraveny koeficient pro vypocet nové ceny pro pojisténi nemovitosti je K;—
Cenovy index stavebniho dila podle KSD (Klasifikace stavebnich dél), resp. CZ-CC
uréuje CSU podle Laspeyresova modelu. Aktualizace vyhlasky probiha v intervalu 12
az 18 mésicti. CSU provadi vypodty cenové statistiky stavebnictvi kazdé Gtvrtleti, coz
umoziuje prevzit cenové indexy pro aktualizaci uzivatelské cenové databaze.
Definice nové ceny stavby jako pojistné hodnoty.

Vypocet proménné CNP se provadi podle vztahu:

ZCUP=ZC * Ky * Ky * K3 * K* Ks* Kip (6)
CN=ZCUP * OP (7)

Kip— aktualni cenovy index CsU

Zarazeni stavby a urceni zakladni ceny (ZC)
Ptiloha ocenovaci vyhlasky:

Zakladni ceny (ZC) za m® obestavéného prostoru budov
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Tabulka ¢.3.1 - Zékladni ceny obestavéného prostoru budov

Kod . Ké/m?3
Cislo SKP Typ Ucel uziti budovy obestavéného
cz-cc prostoru (ZC)
1264 | 46.21.18.1..1 A | Budowy pro zdravotnictvi e 740
Budovy pro bohosluzby
1272 | 46.21.14.6..1 a naboZenské aktivity 2 830
Skoly, univerzity
1263 | 46.21.17.1.1 C |3 budovy pro wzkum 2 538
Budovy pro spolecenské
1261 | 46.21.16.3..1 D |2 kulturni agely 2 611
1265 | 46.21.63.1..1 E | Budovy pro sport 2579
1220 | 46.21.14.3..1 | F | Budovy administrativni e 807
1221 | 46.21.18.1.1 G | Hotely a obdobné budovy _ 2710
Budovy pro obchod
1230 | 46.21.14.2..1 H (spoledné stravovani) 2 669
Budovy bytové ostatni
1130 | 46.21.18.2..1 I (sociaini péce)
112 | 46.21.12:1::1 J | Domy vicebytové (typové) 1850
112 | 48.21.12.2..1 K | Domy vicebytové (netypové) 2 150
o Budovy pro pramysl
125 | 46.21.13.1.1 L |4 aklsdavan . 2 786
Budovy vyrobni pro energe-
125 | 46.21.51.2..1 M | tiku (stavby elektraren, dila 3076
energetickd vyrobni)
125 | 46.21.13.3.1 N | Vodni hospodarstvi 3 247
n Budovy pro zemédélstvi
129 46.21.15.2.1 0 | (rostlinng a Zivocisna 2 695
produkce)
Budovy pro telekomunikace,
1241 | 46.21.14.4.1 P | nadrazi, terminaly a budovy 2 560
k nim prislusejici
1242 | 46.21.14.5..1 R | Garaze (oprava, udrzba) 2 460
1252 | 46.21.13.2..1 S | Skladovani a manipulace 2 231
1271 | 46.21.156.3..1 Z | Budovy pro zemédélstvi 2115

Zdroj: Oceneéni majetku v pojistovnictvi, Alojz Nemecek, Jiri Janata [20]

Uvedené hodnoty se vztahuji k roku 1994, kdy byly poprvé uvedeny ve
vyhlasce. Propocet na soucastnou dobu se provadi v ZCU (zakladni cena
upravend) nasobenim jiz zminovanym koeficientem Kj, (aktualni cenovy index
CSU). Podobny postup Ize uplatnit u rodinnych domt, hal, rekreaénich chalup,

ale i staveb inzenyrskych a specialnich pozemnich staveb. [20]
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Tabulka ¢. 3.2 - Koeficienty

Druh stavebni konstrukce K:f:"zsgzv’;’" : Ku::':'ﬁ::'yx"

zdéné r 0,939 | 1075
“monolitické betonové tycové 1,158 5‘ 1,040
monolitické betonové plosné 1,182 é 1,132
“montované z dilct betonowych tySowch | 0,893 ' 0,998
montované z dilct bé_l;Bﬁ_on:h plosnych 1,037 ) 1,003 B
“montované z prostorovych bunék | 1,241 0,728

kovové ' 1,032 0,948
drevéné na bazi dﬁevn'iﬁﬁm'oty 1,029 g 0,936 B

Zdroj: Ocenéni majetku v pojistovnictvi, Alojz Némecek, Jiri Janata [20]

Koeficienty piepoctu zakladni ceny (ZC) podle druhu konstrukce.

3.2.0cenéni stavby podle rozpoctového ukazatele RUSO

Tento typ ocenéni je soucasti cenové soustavy URS, coZ je uceleny systém pro
oceniovani stavebni produkce. Obsahuje katalogy popisti a souhrnnych cen stavebnich
praci, sbornik potizovacich cen a dalsi poklady pro rozpoctate a kalkulanty. [21]
Ocenéni pomoci ukazatele RUSO umoziuje rychlé ocenéni stavby podle databaze
rozpoctovych ukazateld stavebnich objekti, ktera pracuje s technicko-hospodarnym
ukazatelem (THU) stavebnich objektl - vyhledavéni, prohlizeni, Gipravu, cenové
odhady, rychlé sestaveni orienta¢nich propoctu, tvorbu firemnich ukazatell z

realizovanych objektl, tvorbu primérnych ukazatelt, aj.

Zjednoduseny rozpocet se da vyuzit naptiklad do vybérového fizeni, kde je potieba
stanovit predbéznou cenu stavebniho dila. Z tohoto diivodu jsou nejcastéjsSimi uzivateli

investofi ¢i projektanti. [22]

Jednoduse feceno, principem je zjisténi hodnoty celé stavby — naptiklad obestavéného
prostoru m?, nebo zastavéné plochy v m?, délky, hloubky (studny), vysky (kominy). A
pro danou zmétenou jednotku se zjisti jednotkova cena. Vynasobenim téchto jednotek
se obdrzi cena reproduk¢ni (respektive potfizovaci, podle toho, ke kterému roku je cena

stanovena). Aktualizace cenovych prizkumu se zpracovavaji ke kazdému danému roku.
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Daji se dohledat naptiklad v systému KROS, kde se da doslova ,,proklikat™ podle
stromov¢ struktury az na Groven stavebnich objektil a jejich cen za obestavény prostor.
Snimek poftizen ze softwaru Kros je zobrazen na obrazku ¢.9

[21,22,23,17]

Obrazek ¢.3.1 — Seznam rozpoctového ukazatele RUSO (Kros)

3 XROS plus (KROS) - [(02) Dotobéze : URS PRARAZDIZ O T T e =5 8

£4 KROSplus Zobrazit Polotka Databize Tisk Okno Napovida 8 x
Aedy AALPRGE BE=& Snd4dd VOS aER=2Me
[HZ5 Hodnove atidtovact sazby ] tsst ceniku [A01 Hodinove zétovact sazby B
Poznambka k souboru§ &4 Seznam rozpoctovych =] =
Ukazatel MNastroje Ostaini Tisk Zobrazit Napovéds £q Verz=:15.00 [T) Podpora do: 3112.2012 B
. & 1,000 =
0& cf ma i b El
Celkova cena |Cena/Mi1 [ MI1 [CenasMi2 1,000
1,000
E-{f Ukazatele
B[] Ruso 2012 01.KU 1,000
{2601 - Budavy chianské vistauby = 1,000
{1802 - Haly obZanské vjstavby
423803 - Budevy pro bydler 1.000
(38031 - Do 1,000
{16032 - Domy m |
({8033 - Domy by 1.000 )
{18034 - Domp bytove typové s celostaine unifkovanin 1.000
(118035 - Domp bylové nelypové
{8036 - Domky rodinné jednobytoé
(1 203611100000 - Rodinng domek Chlumec n.C. 3402000 4765 m30P 3402000 2002 m2UP 27 435 m2PO 1.000
SE | 2013811100000 - Rodinny damek tyn PRAKTIK 2344 000 33231 m2 25825 n2 PO 1,000
+~[1 803611100000 - Zahradni via §405 000 8250 m30P 13500 32431 m2UP
31 80351111110 - Rodinng damek - Y5.1H 2638000 4262 mi0p 3405 m2ZP 23554 m2UP 2975 m2FO 1,000
+[31 803611111210 - Rodinng dém s obptnjm podkiay 6470000 3806 m30P 67% m2ZP 15405 m2 UP 50945 m2 1,000
(31 803611111410 - Radinng dém 2 prodeina zelening 4618000 4660 m30P 27488 m2ZP
[0 80361111110 - Radinng dém < pekémou - Janke 4052 000 4728 miop 2932 mzP 281 m2PP 1,000
| T4 80181 97R1N . Crndn 4=k i rmdiadi Arien 1 1 a7e nnn REROE  manD 15 wr7E Sof 1.000
[ [ 3 §
T~ Doplikové informace:
I Zakamosat ) ZalosRUSD | #) Zokod ukazatel Archivoval | Obnovit Zobrazit ukazatel Edtovat ukazatel Stamo
Aktusini poloika v rozpadty M Mnozstul X Jcena

Cenik
| materidin |

Cerpant
io2podtu |

Vprobri
faktuia |

Vprobrl
kalkulace |

Hateridl z B

intemetu; |8 AL

[01) Zakazka: Stavba Demo (Ukazkovi priklad)

3.3. Stanoveni pojistné hodnoty nemovitosti

Pojem pojistna hodnota predstavuje velikost nejvyssi majetkové tjmy, kterou by mohla
pojistna udalost zpiisobit. Obecné 1ze stanovit pojistnou hodnotu tfemi zdkladnimi
zpusoby:
1. cenu nemovitosti si ur¢i klient sam, dle svého usudku
2. cena nemovitosti je stanovena podle ceny obvyklé (tzn. na zaklad¢ znaleckého
posudku)
3. cena je vypocitana stavebni hodnotou (tedy cenou, za niz by bylo mozné

srovnatelnou nemovitost znovu postavit). [20]
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3.4. Pojistna hodnota a pojistna ¢astka

Pojistnou ¢astkou se rozumi sjednand ¢astka nejvyssiho mozného plnéni (maximalni
limit) v ptipad¢ vzniku pojistné udalosti. Hovotime-li zde o véci movité, jeji adekvatni
pojistnou hodnotou je cena nova, za kterou teoreticky miize pojistovany subjekt potidit
vec na trhu. Tato nova cena je finan¢ni ¢astkou, kterd umozni rovnocennou nadhradu

budovy v piipad¢ poskozeni nebo tplného zniceni.

Pojistnou hodnotu také zahrnuje mira jejiho opotiebeni, piipadné jiné znehodnoceni,
které presahne mezni hodnotu, kterou udavaji pojistné podminky. Mezni hodnota pro
movité a nemovité véci je riizna, dle soudasnych podminek Ceské pojistovny je pro obé
kategorie 70%. Rozdil mezi movitymi a nemovitymi vécmi je definovan Obc¢anskym

zakonikem ¢. 40/1964 Sb. [24]

3.5.0statni pojmy

V pojistnych smlouvach se setkavame s pojmem ,,nemovitost”, ktery je vymezen
obc¢anskym zakonikem ¢. 40/1964 Sb. [24], 8119 jako pozemKy a stavby spojené se
zemi pevnym zékladem. [20]

»Stavbou* se rozumi volné stojici, nebo ukotvena konstrukce, vytvorena clovékem za

ucelem trvalého uzivani.

Podle § 3 zakona ¢.151/1997 Sb. [18] ve znéni G¢inném posledni aktualizaci zakona ¢.
188/2011 Sb. o oceniovani majetku stavby délime na:
» Stavby pozemni
- Budovy
0 Timto terminem se rozumi stavba prostorové soustfedéna a
navenek pfevazné uzaviena obvodovymi sténami a stieSnimi
konstrukcemi, s jednim, nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi

prostory
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- Venkovni Gpravy
» Stavby inzenyrské a speciélni pozemni
0 Jedna se o stavby dopravni, vodni, ur€en¢ pro rozvod energii a vody,
kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a Gipravy uzemi, studny a
dalsi stavby specialniho charakteru.
» Vodni nddrze a rybniky
» Jiné stavby

3.6. Pojmy — druhy cen
S cenou, jako ekonomickou kategorii se setkavame neustale. Hodnota dané véci je
pro rizné subjekty rozdilna. Cena, na kterou mé obvykle hodnota véci vliv, neni
jednoznacna, ani stald. V praxi tedy narazime na mnoho rtiznych druhti cen, a to

v zé&vislosti zejména na ucelu, pro ktery se cena vyuziva.

o Reprodukéni Cena (Nova cena)
je cena, za kterou by bylo mozné v dané dob¢ a na konkrétnim miste stavbu
znovu postavit (pofidit - reprodukovat). Proto je nékdy oznacovana také jako
cena reprodukéni potizovaci (napft. viz § 25, odst. 1, pism. a, zdkona ¢islo
563/1991 Sh.) [20]. Pti této varianté nezalezi na tom, kdy a za jakou pofizovaci
cenu byla stavba redln€ postavena a jaka je mira opotiebovanosti. Pro stanoveni
této ceny existuje nékolik metod — napt. porovnani s podobné¢ realizovanymi
stavbami pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli (napt. URS), nebo

polozkovym rozpoctem stavby.

e Cena ¢asova
Podstatné pro tuto variantu ceny jsou naklady na pofizeni staveb v soucasné
cenové urovni, snizené o piiméfené opotiebeni (amortizaci) vzhledem ke stéfi,
stavu a predpokladdané zbyvajici zivotnosti. Je zde tfeba také zohlednit piipadné
naklady uréené na opravy zavad, které znemoznuji fadné uzivani véci.

Ke zjisténi amortizace stavby je nékolik metod. Obecné nejpouzivanéjsi jsou

metody
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* Analyticka — zjiSténi amortizace se provadi rozborem opotiebeni
celkové stavby podle jednotlivych stavebnich konstrukci.
Vyuziva se tehdy, kdy byla na stavbé provedena rekonstrukce
nekterych konstrukénich ¢asti, nebo jsou jednotlivé konstrukce
stavby opotiebeny rtiznou mérou, ptipadné tehdy, kdy byla
uskute¢néna néstavba, nebo pfistavba.

» Linedrni metoda se pouziva tehdy, jsou-li jednotlivé konstrukcni
¢asti opotiebeny stejnou, srovnatelnou merou. Tato metoda
amortizace vychdazi ze skutecného stati a odhadu doby fyzické
zivotnosti stavby. Pfedpokladem je také to, Ze opotiebeni narista

piimo umérné po celou dobu trvani stavby.

e Ocenéni dle ocenovaciho predpisu
je upraveno koeficientem prodejnosti Kp, statisticky zpracovavanym Ceskym
statistickym ufadem a Ministerstvem financi. Cena je porovnanim ceny
realizovanych prodeji a ceny zjisténé na zadklad¢ cenového predpisu, a tim
upravuje vécnou cenu nemovitosti s ohledem na stav trhu. Vzhledem k faktu, ze
nelze zohlednit vsechny okolnosti trhu, které maji vliv na trzni cenu nemovitosti
a jeji cenu skutecné realizovanou pfi prodeji, je vypovidaci hodnota této metody

v podstaté informativni. [26,27]

3.7.Kalkulator pojistoven

Pojisténi majetku nabizi zptsob, jak zabezpecit sviij majetek v diisledku neocekavanych
a velmi nepiijemnych situaci, které mohou postihnout jak movity, tak i nemovity
majetek. Je urCeno zejména k zabezpeceni nemovitosti proti zivelnym pohromam,

kradezemi, a jinymi riziky

Obecné lze stanovit pojistnou hodnotu tfemi zédkladnimi zplsoby:
a) cenu nemovitosti si ur¢i pojistény sam
b) cena nemovitosti je stanovena podle ceny obvyklé (na zakladé cenového
odhadu)
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c) stavebni hodnota (cena, za niz by bylo mozné srovnatelnou nemovitost
Znovu postavit)

K urceni pojistné hodnoty nemovitosti pak pojistovny vychazeji zejména ze zastavéné
plochy domu, jeho lokalité a na zdklad¢ internich tabulek stanovuji zakladni pojistnou
hodnotu — nap¥. CSOB uvadi minimalni vysi pojistné astky jako obytnou plochu x
4500K¢ (viz. obrazek ¢. 3.2).

Obrazek ¢.3.2 — Vypodet pojistné astky CSOB

) kalkulace ceny pojisténi domacnosti - CS0B Pojistovna, a.s. - Mozilla Firefox —{&] =]

Soubor  Upravy Zobrazeni Historie  Zdlozky  Mastroje  Napowdda

ooty conve stavebni. | ) kabulace cony posizes . x | [ Pt mejetbucnel | & Poistgnivsdinghada . | % Seanam —Nejstam, .. | VN8 PROMU - inkova. | - hepilpnicpss.cainp.. | +

obpo.cz | https:/fappz.csobpoj.czfividomovkalkulaca#faoter ¢ | [ - 1cosearch e

{7 Garfield a narozeniny ..

4

€ Seoram [ 1dos § sshlicks || WATURSHOP.CZ-wy | | Blogz Australie | Raifsta | Farmafenicz | Mow Zélsnd  { F Mowy béh studia skup . | Canik | Levné Thije
oo TR T

B

- Cine |
Obytna plocha |105 | iz
Pojistna éastka ‘ 1412207 : TO é§ K
Minirnalni wiZs pojistné Edsthy es podits i m %,
jako ,obytnd placha x 4500, Ve vaiem pfipadé tedy 472 500 K&, e Pardubice

urce ndm vyhorel zkratem

Adresa pojistované domacnosti

pPsé | 27401 Slany |

Ulice, &islo domu  Doplnte | |2D ‘

T Domacnost nenf trvale obydlena (napf. chaty, chalupy)

Telefon FITTITTIT |

Ziskejte slevy ¥ sleva za sjednani on-line (sleva 20 %)

W Souhlasim se Zpracovdnim osobnich Gdajll

Cena pojistného od

1996 K¢

Spotitat znovu Prohlédnéte si celou nabidku a wyberte siz LI

) start! J E‘ ] @ ralkulace ce... | LERKA dnkumu-| iw! 3 Microsoft ... '| Qikypg"*-]udlu.l <] Microsoft Exc. . | J Lf @5 E®E @ « i 18

Zdroj: www.csob.cz [15]

Podstatnymi parametry k uzavieni pojistné smlouvy jsou zejména body uvedené nize,

t&mi se zabyva napiiklad Ceska pojistovna viz. obrazek & 3.3
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stav nemovitosti
stafi nemovitosti, datum kolaudace

patrova, nebo ptizemni budova

Y V VYV V

je-li objekt podsklepeny (vEtsina pojisStoven povazuje za podsklepeny

objekt tehdy, je-li plocha podsklepeni alesponi 50% zastaveéné plochy)

Y

typ stiechy (plocha, sklonita),

A\

konstrukce (zdéna, dieveénd)
» nadstandardni prvky (okna z tvrdého dieva, dievéné podlahy, médéné

prvky na stfese, atp.)

Obrazek ¢.3.3 — parametry pro uzavieni a vypocet pojistné smlouvy

) pojisténi majetku on-line - Ceska pojistovna, a. s. - Mozilla Firefox 18] =]

Soubor  Upravy Zobrazeni Historie  Zalodky  Nastroje  Nipowdda

|.anpnc‘_tnv_a’nist_avﬁh,as_h_ayahn{;h o X |@pnii§ténima]aﬂm on-line - Easka po... X |)- httpifippo.cpss.cajppojsme FPOT. || Datshdas URS - Softwars s dsta - = |m_DI's‘l§usa_rke,Elén{gJ:anﬁfa‘\_é manzelk., | i |

(- m ceskapojistovna.cz | https:/ fonline, ceskapojistovna, cz/pojiskeni-majetiuf-/consumer WSRP_10132_201326/normalfview/cachelevelPage/_PpoBOD_ W [ | |@ - ICQ Search _,-"l L.

€ Seenam [B1dos 5 Zelicka | | WATURSHOR.CZ-Yy.. | | ElogzAustralie | | Rajfata | Farmarenicz | | MovyZéland | | Wovy bshstudiaakup.. | Cenik | Levné Thuje | | Garfield a narozeniny ...
yplfte prosim veechny Odaje oznacene tucne s hvezdickou, ddaje jsou potrebne pro uzaveni smiouvy.

vl e

Konstrukce dom
Flacha
®  Sklonitd
®  Patrowy PalrFIVYrTl i ruz}umfla&uvgﬁ rodinny dfm’L
ktery ma piizemi a daldi patro, Podirow
Prizemni neni patrem, a tedy dilm, kiery ma piizemi

a podkrovi = piizemni dim

®  Tdénd
Dievéng

Padsklepeni Fodsklepenyr se rozumi takovy radinny

dim, ktery ma poadsklepenou vice nez

®  Mepodsklepeny poloviny pldarysné plochy

Zastavéna plocha domu*

Rozumi se gitka x délka v metrech {méfeno z wn&jsl strany ohvodowych zdi)

104
.|
&/ start ] E| ] (@ Pojitant ma... ) LENKA dofum. . | i 3 Microsoft ... v| ) Skype™ - judi... | [, Microsoft Exe, .. | ] ~ @O 80 @ « W 1954

Zdroj: www.ceskapojistovna.cz [29]

Dalsim dualezitym udajem pro pojistovnu je informace, zda se objekt nenachézi
v zaplavové oblasti, piipadné zda se objekt v poslednich péti letech nestal obéti zivelné

katastrofy (ohen, voda, stromy).
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V obvyklych situacich pfi stanoveni standardniho pojisténi pojistovna nepozaduje
prohlidku pojistovaného objektu. V tomto ohledu pojistovné staci zadané informace,
které klient uvede byt prostfednictvim telefonického kontaktu, nebo formou
interaktivniho formuléfe na webovych strankach (samoziejmé je také moznost piimého
kontaktu na pobockach pojistoven). Pojistovna v§ak ma pravo kontroly pojistované

nemovitosti. [28,29,30,31]

36



4. Problematika udrzovani pojistné ¢astky béhem trvani
pojisténi v adekvatni vysi

Tato ¢ast je vénovana nejcastéjSim pojmim v oboru pojistovnictvi. Cilem je vysvétleni

vybrané problematiky v souvislosti s udrzenim pojistné ¢astky béhem trvani pojisténi.

4.1. Soubor véci, podpojisSténi a prepojisténi

Pro definici soubor véci, vychazi ze zakona ¢ 37/2004 Sb. [19] O pojistné smlouve a

Soukromé pojisténi véci mj. obsahuje:

’,§ 37
Z&kladni ustanoveni:

I3

1. Pojistit lze véc, soubor véci nebo jiny majetek vymezeny v pojistné smlouve.

,»8 38
Je-li pojistén soubor veci a nebylo-li v pojistné smlouve dohodnuto jinak, vztahuje se
soukromé pojisteni na vsechny véci, které k souboru nalezi v okamziku vzniku pojistné
udalosti. Ustanoveni o pojistné &dstce a o limitu plnéni, o pojistné hodnoté, o

podpojisténi a piepojisténi se vitahuji na cely pojistény soubor.*

§ 40
Prepojisténi
(1) Prevysuje-li pojistna castka pojistnou hodnotu pojisteného majetku, miize
pojistnik nebo pojistitel navrhnout, aby byla pojistna castka snizena pri
soucasnem pomeérném snizeni pojistného pro dalsi pojistné obdobi, nasledujici

po této zmene.

§41
Podpojisténi
Je-li pojistna castka v dobé pojistné udalosti nizsi nez pojistna hodnota pojistéeného

majetku, snizi pojistitel pojistné plnéni v poméru, v jakém je vyse pojistné cdastky ke
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skutecné vysi pojistné hodnoty pojisteného majetku, nebylo-li v pojistné smlouvée

dohodnuto jinak.

Pro definici souboru véci budou opét vyuZity pojistné podminky pojistoven (Ceska
pojistovna, a.s. - VSeobecné pojistné podminky pro pojiSténi majetku podnikatelt
VPPMP 2005): ,, Soubor tvori véci, které maji podobny charakter, nebo jsou urceny ke

3

stejnému hospodarskemu ucelu.

Do pojisténi patii soubory budov a staveb, strojii a zafizeni, zasob a také soubory cizich
vécei, u kterych se ale uvadi, Ze jde o cizi majetek.

Dosud uveden¢ definice jsou pro pojistovanou véc. Pojistné podminky pojistoven
uvadéji, ze pojisténi se vztahuje na véci movité a nemovite, jejichz vlastnikem je
pojistény a které jsou bud’ jednotlivé uvedeny v pojistné smlouve, nebo jsou soucasti ve
smlouvé vymezeného ,,souboru véci®. Ze zédkona je kategorie ,,véc* a ,,soubor veci‘
posuzovana zcela analogicky, z hlediska pojistnych podminek.

Pojistné ¢astky se stanovuji hodnoty jednotlivych polozek majetku.Je nutné totiz

ocenovat jednotlivé polozky zvI1ast'.

PCS=Y"Pi=P1+P2+P3..+Pn (8)

Vysledna hodnota PSC (pojistné ¢astky) je souttem ocenénych individualnich polozek
Pi. Ovsem sjednani pojisténi na novou cenu, je pojistna ¢astka za soubor souctem
novych cen jednotlivych polozek. Stejna zavislost plati pro soubor véci ocenénych na

¢asovou cenu.

Vyse pojistného se stanovuje s jednoduchého kalkulacniho vzorce:

Pojistné = PSC * sazba
Hodnoty PSC jsou v tisich K&, Sazba v %o a Pojistné potom v K&.

Dulezitym terminem je PodpojiSténi

38



V pojistnych podminkach se uvadi: ,,Je-li pojistna castka nizsi nez pojistna hodnota
bezprostredné pred vznikem pojistné udalosti, je nahrazena jenom cdst stanovené

castky, ktera se ma k celé castce jako pojistna castka k pojistné hodnote.
Plati tedy:

Uhrada Pojistna ¢astka

Skoda  Pojistna hodnota

Pojistna Castka

Uhrada = « Skoda

Pojistna hodnota

Podle téchto rovnic je patrné, ze pojistovna uhradi skute¢nou Skodu v piipade, jestlize
pomer pojistné castky k pojistné hodnoté bude mit hodnotu 1 nebo se bude nevyrazné

od této hodnoty lisit. Doporuceny interval je 1+0,1 [20]
Ptiklad:

Na pocatku uzavieni smlouvy, byla stanovena ¢astka provozni budovy ve vysi 10
mil.K¢ Pti likvidaci totalni Skody na budové bylo zjisténo, Ze Gplna ndhrada nové
budovy bude ve vysi 15 mil.K¢ Pojistnou hodnotou je nova cena jako nahrada nové

stavby.

Pojistna castka 10 0.667 = 66.7%
Pojistna hodnota 15 s

Pojistovna uhradi pouze 66,7% z ¢astky 15 mil.K¢, tj. 10 mil.K¢ Klient byl podpojistén
0 33,3%. Abychom se pochybnosti o odSkodnéni vyvarovali, je dilezité odpovédné
urcit castky pro majetkové polozky. Po piedlozeni rozpoctu stavebnich praci na obnovu

znicené stavby lze snadno vypocitat rozsah podpojisténi. [20]
V piipadé toho ptikladu miize byt subjektem kterdkoli budova, pojisténa ve starSich

letech za jinou cenu stavenou za dane situace a ekonomického dopadu v roce kdy byla

uzaviena pojistnd smlouva. Je tedy fakt, Ze uzaviena smlouva pted n€kolika lety, a
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k tomu piipadné¢ renovace nemovitosti, které ptinesli zvySeni hodnoty nemovitosti na

trhu, bude pojistna ¢astka stejna jako na pocatku.

Pi-epojisténi vznika v piipadé poméru PCS/PHS >1 Opét se zde uplatni princip, Ze
pojistény se z majetkového pojisténi nemulize obohatit. Jako priklad si mizeme
ptedstavit ndkupem nové stavby od jiného vlastnika, mize byt potizovaci cena stavby

vyrazné vyssi nez nédklady na znovu poftizeni stavby pii totalni Skode¢.

Pojem Limit pojistného plnéni se voli nizsi nez pojistna Castka. Pfi pojisténi na limit
plnéni vyplati pojistitel v piipad€ Skody ndhradu az do vyse tohoto limitu, aniz by
namital podpojisténi. V ptipad¢ pojisténi majetku si pojistitelé sjednavaji limit plnéni

jen neradi, sazby jsou pak mnohem niz$i nez u bézného zpisobu pojisténi. [20]
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5. Analyza vlivu provedeni energeticky uspornych opatreni

na pojistnou hodnotu konkrétni nemovitosti.

Pro vyhodnoceni analyzy vlivu provedeni energeticky uspornych opatfeni na pojistnou
hodnotu nemovitosti se na vybrané nemovitosti, uvedené v nasledujicich bodech podle
riznych typt ohodnoceni, porovnaval vliv pojistné c¢astky a hodnoty nemovitosti ve

srovnani s energetickymi Upravami provedenymi ve variantach V-0 az V-II1.
5.1. Popis objektu

Jedna se o pfizemni ¢astecné podsklepeny rodinny diim s obytnym podkrovim,
postaveny v roce 1924, zobrazen na fotografiich v ptiloze ¢.5. Nemovitost se nachazi ve
Slaném ve ctvrti Skalka, cozZ je vyhledavana vilova ctvrt’. Dva kilometry od zminované
nemovitosti se nachazi najezd na silnici L. tfidy (obchvat mésta Slany), silnice smérem

na Prahu vzdalena 30km.

Uzitna plocha je v I. PP 7,02m2 , v 1.NP 62,82m2 a podkrovi 35,01m2. Celkova uzitna
plocha je tedy o vymeéte 104,88m2.

Objekt je napojen na veskeré inzenyrské sité. Zaklady jsou kamenné (opuka) bez
izolace. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné tl. 30 cm a 45cm. Stiecha je sedlova

s polovalbami, krytina je taSkova. Okna jsou dfevéna a zdvojend, omitky jsou
dvouvrstvé vapenné, fasada je btizolitova, venkovni sokl je tvofen omitkou. Vytapéni
domu je plynové (pomoci WAW). Zdroj teplé vody je napojen na boiler 125 .
Inzenyrske sité elektra 380/220V. Voda je uzivana z vlastniho zdroje, kanalizace je

pfipojena na obecni fad.

Vnitini vybaveni domu je zafizeno jednim kuchynskym koutem, koupelnou a dvéma

toaletami.
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5.2. Odraz stavebnich praci v oceniované hodnoté nemovitosti a

v pojistné hodnoté

Stavebni upravy, uvedené nize ve tiech navrhovanych variantach (a jedné varianté bez
uprav), jsou urc¢eny ke zlepseni energetické narocnosti budovy a zejména pro piehled

rozdilnych finan¢nich investic.

Ve vSech variantach se pocita s jiz provedenymi rozvody vody i kanalizace a provedeni
systému vytapeni. Tyto nédklady nejsou v jednotlivych variantach zohlednény,
zohledilujeme pouze investice vynalozené na jednotlivé varianty pro prehled

energetické narocnosti objektu.

V jednotlivych variantach se nezabyvame technickym opattenim, kterd se musi nutné
provést ve vSech uvedenych moznostech. Jedna se hlavné o statické zajisténi objektu.
Ve vsech variantach se provadi rekonstrukce, jako rekonstrukci rozumime komplexni
opatieni, vedouci ke zlepseni estetickych, konstruk¢nich i funk¢nich vlastnosti
stavebnich ¢asti do stavu, ktery je v souladu se statni normou pro tepelnou ochranu,
vnitini rozvody, technické zabezpeceni budov ¢i pozarni ochranu. Tyto hodnoty jsou

brany i1 do tivahy pii ekonomickych porovnanich.

5.3.Varianta V-0.

Varianta V-0 pracuje s aktuadlnim stavem budovy, popis objektu je uveden vyse. Staii
budovy je 87 let. Objekt se nachazi ve StiedoCeském kraji, okres Kladno, ve mésté
Slany s pocty obyvatel nad 10 000 do 50 000.

Zhodnoceni stavajiciho stavu - zjisténé zavady na budove:

e Praskliny nad okny svislé, Sikmé, primér 1 az 2mm
e Poskozena nezateplena fasada
e Prorezivélé klempitské prvky

e Rozpadajici se kominova koruna vlivem staii
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e cca polovina svislych nosnych (obvodovych) zdi maji tloustku 30cm (bez

zateplené fasady z vnéjsi strany.

e Stara dievéna okna co netésni — stafi cca 25let

5.3.1. Ohodnoceni poloZkovym rozpoctem

Nova cena spocitana polozkovym rozpoctem ulozeného pod Ptilohou 2. Cenou novou

se zde rozumi jako cena objektu bez ohledu na stéfi ¢i lokalizaci objektu. Cena v tomto

piipadé byla vy¢islena na 4.287 S10K¢

5.3.2. Ocenéni podle vyhlasky [18]

Ocenéni podle vyhlasky stanovené zékonem ¢.151/1997 Sb. Vyhlaska 364/2010 Sb.

[18] . Je pocitana Indexovanou pramérnou cenou IPC (ve vyhldsce priloha ¢.20a) na

cenu 4.289K¢&/m* . Vypocitané koeficienty jsou piesné uvedeny v pfiloze 1. znaleckém

posudku €. 1548-35-2011 zpracovaného Dipl.Ing. Theodorem Rohrlem.

Vypocet potiebnych koeficientt je vypocitan podle vyhlasky [18], jiz zminéné.

Vypocet indext:

VARIANTA VO
Index vybaveni:

Nazev znaku ¢ Vi
0. Typ stavby - Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou I Typ C
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén - méné jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01

Napojeni na sité (ptipojky) - Ptipojka elektro, voda, napoj. na

vefej. kanal. nebo domovni Cistirna - Plynova piipojka je
5. nefunkéni v 0,04
6. Zpusob vytapéni stavby - Lokalni vytapéni el. nebo plynem, II -0,04
7. Z&Kl. p¥islusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni I 0,00
8.  Ostatni vybaveni v RD - Bez dalsiho vybaveni I 0,00
9.  Venkovni Upravy - zandebatelného rozsahu I -0,05

Vedlejsi stavby tvotici prislusenstvi k RD - Snizujici hodnotu RD
10. - Vedlejsi stavby jsou ve zpustoseném stavu I -0,03
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2  1II 0,00
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celkem

Kriterium jinde neuvedené - Mirné snizujici cenu - Venkovni
Upravy i vedlejsi stavby jsou ve zpustoseném stavu. Pozemek je
zarostly nélety a travinami. Nemovitost neni udrzovana a také

12. neni delsi dobu uzivana. 1 -0,05
Stavebné - technicky stav - Stavba ve Spatném stavu -
13. (predpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav) v 0,65
Koeficient stari 87 let : 0,6
12
Index vybaveni Iv (K4)= (1 + 2 V,)* Vi * 0,60
Iv (K4)* =0,3354 =
*oznaceni koeficientu K4 pouzitého v ukazateli RUSO
Index polohy Ip:
Nazev znaku ¢ P
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
Utady v obci - obecni tfad, popi. méstsky uiad se stavebnim
2. ufadem nebo banka nebo policie nebo posta II 0,02
3. Poloha nemovitosti v obci - okrajovéa Gzemi obce I -0,01
Okolni zastavba a zZivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro
4. bydleni Il 0,00
Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - kompletni sit’
5. obchodt a sluzeb, pohostinské a kulturni zatizeni 11 0,05
Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni skola a
6. sportovni zafizeni I 0,04
Zdravotnické zatizeni v okoli nemovitosti - dobra dostupnost
7. zdravotnické péce I 0,05
Veftejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do
8. 1000 m s vice jak ¢tyfmi pravidelnymi dennimi spoji I 0,00
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost v obci a okoli - odpovida priiméru v kraji II 0,00
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi II 0,00
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Index 12
trhutlp Ie=(1 + 2. P)=1,150
i=1

Index trhu s nemovitostmi It

Nazev znaku ¢ T
Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka
1. odpovida poptavce Il 0,00
Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve
2. spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv provéni vztahti na prodejnost - bez vlivu II 0,00
Index "
trhu =1+ T;)=1,000
i=1
Celkovy index I= Iv*Ip*It = 0,335 *1,150*1,0=0,385
Tabulka €.5.1 - Vypocet ceny Varianta V-0:
Varianta VO
OBESTAVENY PROSTOR oP m3 999,41
Zékladni cena dle VYHLASKY [18] IPC K&/m3 4 289,00
Koeficient vybaveni Tabulka 3. I - 0,385
Cena upravena IPC*| Ccu Ké/m3 1651,27
Cena zajisténa porovnavacim zplsobem IPC*I*OP CP K¢/m3 1 650 297,75

Vypoc&et ceny upravené CU =IPC*] = 4 289 K&/m®* 0,385=1 651,27 K&/m®

Cena zjisténa porovnavacim zplisobem

CP=CU*OP =1 651,27 K&/m®*999,41 m*= 1.650 297,75K&

Cena spocitana podle vyhlasky je stanovena ve vysi 1.650 297,75K¢

5.3.3. Cena nikladovym zpiisobem s vyuzitim ukazatele RUSO

Cena obestavéného prostoru je cena tykajici se vyhradné srovnavaciho souboru staveb.

PouZita cena 4 213,0 K&/m® je prevzata se softwarového systému KROS.

K vypoctu bylo tieba uzit koeficientu K4 spocitanych z Vyhlasky 364/2010 Sb. [18],

ktery je uveden v odstavci 5.3.2.
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Tabulka €.5.2 - Vypocet ceny podle ukazatele RUSO varianta V-0:

Varianta VO

OBESTAVENY PROSTOR OP m3 999,41

Zakladni cena dle ukazatele RUSO Zdroj:Kros  ZCb K¢&/m3 4 213,00

Koeficient vybaveni Tabulka 2. K4 - 0,3354

Zékladni cena upravena ZCb*K4 ZCb’ Ké/m3 1413,04

Reprodukéni cena stavby ZCb*OP*K4 RCb K¢&/m3 1412 206,51
5.3.4. Hodnota nemovitosti podle pojiSt'ovny

Jak jiz bylo uvedeno v bod¢ 3.7 (Kalkulatory pojiStoven) cena muze byt urCena

nekolika zptsoby, které si pojistovna predvoli sama.

Pro Variantu V- 0 — V-III, byla ¢tyfmi libovolné€ zvolenymi pojistovnami pro porovnani

zpracovana pojistna ¢astka pro nemovitost ve Slaném. Jednalo se o pojistovny Allianz,

Kooperativa, Ceska Pojistovna a Uniqa. Ptiklad Vzoru vypoétu pojistného Ceské

pojistovny je uveden v ptiloze €.6.

Pojistna hodnota stanovena pojistovnou Allianz je ve vysi 2.137 S00K¢.

Pojistovna Kooperativa stanovila minimalni hodnotu pojisténi na 2.030 000K¢

Ceska pojistovna stanovila minimalni hodnotu této nemovitosti na 3.339 034K&.

Pojistovna Uniqga stanovila hodnotu 1.718 000KZ¢.

5.4.Varianta V-I.

Tato varianta fesi zakladni tepelné technické zlepSeni objektu a rekonstrukci ptdni

vestavby na obytné mistnosti. Soucasti této rekonstrukce je renovace sttechy vyménou

sttesni krytiny.

V této varianté je navrZena skladba
» Stiesni krytina BRAMAC
» Stiesni laté

» Pojistna hydroizolace
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» Stiesni krokve a tepelna izolace
> Parozabrana

» Sadrokartonovy podhled s rosty

Na vyménu krytiny byla zpracovana nabidkova cena firmou Topaz, viz pfiloha 3, kde je

spocitana cena na vymeénu stfes$ni krytiny. Je kalkulovéano s tim, Ze stav krokvi je zcela

potradku, bude se tedy jen dodate¢né impregnovat. Mezi krokve bude dodana tepelna

izolace, ktera bude nasledn¢ zaklopena sadrokartonovym podhledem.

Cena vymeény stfesni krytiny vychéazi na 166.651K¢, cena SDK podhledu spocitaného

podle polozkového rozpoctu na 32.513K¢
Tabulka ¢.5.3 — Polozkovy rozpocet stfeSni krytiny

Pof. Typ Koéd Popis MJ Vyméra Jedn. cena Cena
763: Konstrukce montované 32513

1. |SUB|763131751 Montaz parotésné zabrany do SDK podhledu m2 42,525 23,20 987
2. |SUB|SPCM 763.01 |Dekfol N 110 Standart m2 42,125 19,00 800
3. |SUB|763161311k |SDK podkrovi KNAUF kce z profilid CD 1vrstva desky GKB tl 12,5 mm m2 42,525 678,50 28 853
4. |8SUB|763131714k |SDK zakladni penetracni natér m2 167,027 8,30 1386
5. | SP 998763402 Pfesun hmot pro sadrokartonové konstrukce v objektech v do 12 m % 1,52 320,26 487

Zdroj: Kalkulace, firmy. Topaz

Celkova investice do energetického opatfeni na zatepleni stfechy vychazi na

199 164Kc¢.

5.4.1. Ohodnoceni poloZkovym rozpoctem

Renovace stie$ni krytiny se odrazila v polozkovém rozpoctu a to konkrétné€ v polozce

764 - Konstrukce klempitské a dodanim nové polozky 763 - Konstrukce montované.

Vzhledem k témto Gpravam se Nova cena zvysila na hodnotu 4.364 628KC¢, viz. ptiloha

¢.3 - Kryci list rozpoctu.

5.4.2. Ocenéni podle vyhlasky [18]

Ocenéni bylo provedeno stejné, jako v predchozi varianté V- 0, podle vyhlasky

stanovené zakonem ¢.151/1997 Sb. Vyhlaska 364/2010 Sb. [18] Vlivem provedeni
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nové stfeSni konstrukce je zde pocitdno s novou podkrovni mistnosti, ktera roz§ituje

obestavény prostor z pivodnich 999,41m?®na 1049,41 m*

Indexy jsou stanoveny podle vyhlasky[18] a to nasledovné:

VARIANTA V1
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
Typ
0. Typ stavby - Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou sttechou I C
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén - méné jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01
5. Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan Vv 0,08
6. Zpusob vytapéni stavby - Lokalni vytapéni el. nebo plynem, II 0,00
7. Zakl. pislugenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Ustiedni, etdzové, dalkové m 0,00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové zastavéné plochy
10. 25m2 | 0,00
Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2
11. celkem I 0,00
12. Bez vlivu na cenu i 0,00
Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou udrzbou
13. (ptedpoklad provedeni mensSich stavebnich tprav) I 0,85
Koeficient staii 87 let : 0,6
12
Index vybaveni Iv (K4)= (1 + 2, Vi) * Vi *0,60
Iv (K4)* =0,5457 I
*oznaceni koeficientu K4 pouzitého v ukazateli RUSO
Index polohy Ip:
Nazev znaku . P
1. Vyznam obce - bez vét§iho vyznamu I 0,00
Utady v obci - obecni tiad, popf. méstsky tfad se stavebnim
2. ufadem nebo banka nebo policie nebo posta II 0,02
3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova Gzemi obce I -0,01
Okolni zastavba a zivotni prostiedi - pievazujici objekty pro
4, bydleni Il 0,00
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Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - kompletni sit’

5. obchodt a sluzeb, pohostinské a kulturni zatizeni 11 0,05
Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni skola a sportovni
6. zarizeni 111 0,04
Zdravotnické zatizeni v okoli nemovitosti - dobra dostupnost
7. zdravotnické péce I 0,05
Veftejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000
8. m s vice jak ¢tyimi pravidelnymi dennimi spoji I 0,00
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost v obci a okoli - odpovida priméru v kraji II 0,00
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivli II 0,00
| d 12
ndex
Ip=(1+2.P;)=1,150
why U Zl )
Index trhu s nemovitostmi It
Nazev znaku & T
Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka
1. odpovida poptavce i 0,00
Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve
2. spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv provani vztahd na prodejnost - bez vlivu II 0,00
3
Index =1+ X Ti) = 1,000
trhu i=1
Celkovy index I= Iv*Ip*It = 0,5457 *1,150*1,0=0,62755
Tabulka 5.4 - Vypocitana cena Varianta V-1:
varianta V1
OBESTAVENY PROSTOR oP m? 1049,41
Zakladni cena dle VYHLASKY [18] IPC K&/ m? 4 289,00
Koeficient vybaveni Tabulka 3. I - 0,6276
Cena upravena IPC*I CuU K&/ m? 2 691,58
Cena zajisténa porovnavacim zplsobem IPC*I*OP CcpP K&/ m? 2 824 574,53
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5.4.3. Cena vypocitana niakladovym zpiisobem s vyuZitim ukazatele RUSO

Cena je pocitana stejnym zpusobem jako v ptipad¢ piedchozim (Varianta V- 0), pouzity

koeficient K4 je pro tuto variantu jsou znazornény v odstavci 5.4.2.

Na tomto zaklad¢ je spocitand cena uvedena v nasledujici tabulce:

Tabulka €. 5.5 — Vypocet ceny podle ukazatele RUSO varianta V-I

varianta V1

OBESTAVENY PROSTOR oP m? 1 049,41

Zakladni cena dle ukazatele RUSO Zdroj: Kros ZCb K&/ m® 4213,00

Koeficient vybaveni Tabulka 2. K4 - 0,5457

Zakladni cena upravena ZCb*K4 ZCb’ K&/ m® 2 299,03

Reprodukéni cena stavby ZCb*OP*K4  RCb K&/ m? 2 412 629,37
5.4.4. Hodnota nemovitosti podle pojiSt'ovny

Hodnota nemovitosti byla zjisStovana stejnym zplisobem jako ve Varianté V-0, byly

osloveny pojistovny Allianz, Kooperativa, Ceska pojistovna a Uniqa.

Vzhledem k tomu, Ze se v této variant¢ lisi podlahova uzitna plocha u nékterych

pojistoven, doslo vlivem této skute¢nosti ke zméné pojistné castky:

e (Cena podle pojistovny Allianz — 2.783 500K¢

e (Cena urcend pojistovnou Kooperativa — 2.450 000K¢

e Cena Ceské pojistovny — 3.500 000K¢&
e (Cena podle Uniqua pojistovny — 2.400 000K¢

5.5. Varianta V-I1.

Ve varianté dvé se zabyvame energetickym opatfenim, které v tomto ptipadé zahrnuje

kompletni zatepleni fasadniho systému. Tato varianta navazuje na Variantu V-I,

pocitdme tedy 1 se zateplenim stfechy a zateplenim fasady. Podrobny postup a vyse

nakladti pro vyménu krytiny byla podrobné zpracovana ve varianté V-I.
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Pro zateplovaci systém volime Baumit star, jehoz skladba je nasledovna:

» Lepici hmota — Baumit StarContact — paropropustna lepici hmota na bazi
cementu

» lzolant — Baumit StarTherm — fasadni desky z pénového polystyrénu tl.10cm

A\

Vyztuz — Baumit StarTex — sklotexni sit’ pro vyztuzovaci (armovaci) vrstvu
» Povrchova uprava — Baumit Granoportop — jednoslozkova omitka

pastovité konzistence s organickym pojivem, paropropustnd, vodéodolna.

5.5.1. Ohodnoceni polozkovym rozpoctem

Polozkovy rozpocet na tuto variantu bude zpracovan stejn¢ jako ve Varianté V-I. Pro
variantu V-0 byl spocitan polozkovy rozpocet jako pro cenu Novou, zateplovaci systém
byl jiz zapoc€itan v rozpoctu pro V-0. Ve varianté V-1 jsme zapocitali novou
keramickou stfesni krytinu v jiné cenové hodnoté. Proto pro tuto variantu V-1I bude

cena obdobna jako ve varianté V-I - 4.364 628K¢ (piiloha ¢. 3 Kryci list rozpoctu)
5.5.2. Ocenéni podle vyhlasky [18]
Jak jiz bylo zminéno v piedchozich variantach, jsou zde nutno vypocitané koeficienty

podle zminované vyhlasky[18]. Koeficient (index) je naptiklad poupraven v poli 13.

Stavebné- technickém stavu, ktery se vlivem upravy zlepsil.

VARIANTA V2
Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou I TypC
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka stény 45 cm II 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01
5. Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan Vv 0,08
6. Zpusob vytapéni stavby - Lokalni vytapéni el. nebo plynem, II 0,00
7. Zakl. p¥islugenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Ustedni, etdzové, dalkové o 0,00
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Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkove zastavéné plochy

10. 25m2 | 0,00
Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2
11. celkem I 0,00
12. Bez vlivu na cenu i 0,00
Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou
13. udrzbou 1 1,05
Koeficient stari 87 let: 0,6
12
Index vybaveni Iv (K4)= (1 + 2 V,)* Vi * 0,60
v (K4)* =0,6867 =
*oznaceni koeficientu K4 pouzitého v ukazateli RUSO
Index polohy Ip:
Nazev znaku ¢. P;
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
Utady v obci - obecni tifad, popt. méstsky tfad se stavebnim
2. ufadem nebo banka nebo policie nebo posta II 0,02
3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova Uzemi obce I -0,01
Okolni zastavba a zZivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro
4, bydleni Il 0,00
Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - kompletni sit’
5. gbchodﬁ a sluzeb, pohostinské a kulturni zafizeni 111 0,05
Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni skola a sportovni
6. zatizeni 111 0,04
Zdravotnické zatizeni v okoli nemovitosti - dobra dostupnost
7. zdravotnické péce I 0,05
Vetejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000
8. m s vice jak ¢tyfmi pravidelnymi dennimi spoji I 0,00
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost v obci a okoli - odpovida priiméru v kraji II 0,00
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalSich vliva II 0,00
Index -
thu g =1+ Y P)=1,150
1i=1
Index trhu s nemovitostmi It
Nazev znaku [V
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Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka

1. odpovida poptavce 0,00
Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve

2. spoluvlastnictvi) 0,00

3. Vliv provani vztahii na prodejnost - bez vlivu 0,00
Index :

trhu Io=(1+Y T;)=1,000

i=1

Celkovy index I= Iv*Ip*It = 0,6867 *1,150*1,0=0,7897
Nasledujici tabulka pro ocenéni podle vyhlasky:
Tabulka ¢ 5.6 — Vypocet ceny varianta V-II

varianta V2

OBESTAVENY PROSTOR oP m?® 1 049,41
Z&kladni cena dle VYHLASKY [18] IPC K&/ m® 4 289,00
Koeficient vybaveni I - 0,7897
Cena upravend Ccu K&/ m® 3 387,04
Cena zajisténa porovnavacim zplsobem CP K&/ m? 3 554 398,63

5.5.3.

Cena vypocitana nakladovym zptsobem s vyuzitim ukazatele RUSO

Propocet je stejny, jako u pfedchozich variant, koeficient K4 pro tuto variantu je uveden

v odstavci 5.5.2

Nasledujici vypocet ceny:

Tabulka 5.7 — vypocet ceny podle ukazatele RUSO varianta V-II

varianta V2

OBESTAVENY PROSTOR oP m?® 1049,41
Zakladni cena dle ukazatele RUSO ZCb K&/ m® 4 213,00
Koeficient vybaveni K4 - 0,6867
Zakladni cena upravena ZCb’ K&/ m? 2 893,07
Reprodukéni cena stavby ZCb*OP*K4  RCb K&/ m? 3 036 013,55




5.5.4. Hodnota nemovitosti podle pojiSt'ovny

Pro tuto variantu je zadana stejna podlahova plocha jako ve varianté jedna. Ceny
pojistoven jsou nasledujici:

e Allianz - 2.783 500K¢

e Kooperativa — 3.500 000K¢

e Ceska pojistovna — 3.580 000K&

e Uniqua - 3.000 000K¢

5.6. Varianta V-III.

Ve variant¢ tfeti po¢itame s obéma predchozimi kroky, tedy s vyménou stfesni krytiny a
zateplenim fasady. Varianta je obménéna vymeénou oken ze starych $paletovych na nova
okna. Okna jsou vybrana od firmy Okna Macek. Jedna se dfevéna okna a dvete, typ

OKNOLUX IV 88 Klasik, typ dfeviny je smrk napojovany s izola¢nim trojsklem.

Cena oken od firmy Okna Macek byla vy¢islena na 207.749K¢. V cen¢ jsou zahrnuty

dvoje vstupni dvete (pfedni 1 zadni vchod), balkonové dvete a 11.ks novych oken.

5.6.1. Ohodnoceni poloZkovym rozpoctem
Zde, s ohledem na zménu poctu novych oken, je nutno polozkovy rozpocet nasledné
upravit na cenu oken novych. Cena podlozkového rozpoctu je vycislena na vysi: 4.471
803KZ¢. (viz ptiloha €. 4 - kryci list rozpoctu).

5.6.2. Ocenéni podle vyhlasky
Vypocet pro ocenéni je proveden jako ve vSech predchozich variantach, koeficienty jsou

uvedeny nize. Oproti varianté V-0 se znacné zménil stavebné-technicky stav

nemovitosti v bod¢ 13.
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VARIANTA V-3

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢ Vi
0. Typ stavby - Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou I TypC
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka stény 45 cm II 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01
5. Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan A% 0,08
6. Zpusob vytapéni stavby - Lokalni vytapéni el. nebo plynem, II 0,00
7. Z4kl. piislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Ustedni, etdzové, dalkové o 0,00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové zastavéné plochy
10. 25m2 | 0,00
Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2
11. celkem I 0,00
12. Bez vlivu na cenu i 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba ve vyborném stavu I 1,25
Koeficient stafi 87 let: 0,6
12
Index vybaveni Iv (K4)= (1 + > V) * Vis *0,60
lv (K4)* =0,8175 =3
*oznaceni koeficientu K4 pouzitého v ukazateli RUSO
Index polohy Ip:
Nazev znaku ¢. P;
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
Utady v obci - obecni tifad, popt. méstsky tfad se stavebnim
2. ufadem nebo banka nebo policie nebo posta II 0,02
3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova Uzemi obce I -0,01
Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - prevazujici objekty pro
4, bydleni Il 0,00
Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - kompletni sit’
5. gbchodﬁ a sluzeb, pohostinské a kulturni zafizeni 111 0,05
Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni skola a sportovni
6. zatizeni 111 0,04
Zdravotnické zatizeni v okoli nemovitosti - dobra dostupnost
7. zdravotnické péce I 0,05
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Vetejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000

8. m s vice jak ¢tyfmi pravidelnymi dennimi spoji I 0,00
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost v obci a okoli - odpovida primeéru v kraji II 0,00
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva II 0,00
Index -
trhu Ip=(1+ Y P;)=1,150
i=1
Index trhu s nemovitostmi It
Nazev znaku & T
Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka
1. odpovida poptavce Il 0,00
Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve
2. spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv provani vztahti na prodejnost - bez vlivu II 0,00
Index ,
trhu Ir=(1+Y T;)=1,000
i=1
Celkovy index I= Iv*Ip*It = 0,8175 *1,150*1,0=0,9401
Vypocet ceny podle vyhlasky:
Tabulka €.5.8 — Vypocet ceny varianta V-III
varianta V3
OBESTAVENY PROSTOR oP m? 1049,41
Zakladni cena dle VYHLASKY [18] IPC K& m® 4 289,00
Koeficient vybaveni Tabulka 3. I - 0,9401
Cena upravend IPC*I Ccu K&/ m® 4 032,20
Cena zajisténa porovnavacim zplsobem IPC*I*OP CP K&/ m? 4 231 426,94
5.6.3. Cena nakladovym zpiisobem s vyuZitim ukazatele RUSO

Pouzity koeficient K4 pro tuto variantu je vypocitan v odstavci 5.6.2

Vypocet ceny podle ukazatele RUSO:
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Tabulka €. 5.9 — Vypocet ceny podle ukazatele RUSO varianta V-III

varianta V3

OBESTAVENY PROSTOR oP m?® 1049,41

Zakladni cena dle ukazatele RUSO Zdroj:Kros ZCb K&/ m? 4 213,00

Koeficient vybaveni Tabulka 2. K4 - 0,8175

Zakladni cena upravena ZCb*K4 ZCb’ K&/ m? 3444,13

Reprodukéni cena stavby ZCb*OP*K4  RCb K&/ m? 3614301,84
5.6.4. Hodnota nemovitosti podle pojiSt'ovny

Tuto variantu s ohledem k vétSim tpravam na budové, povazujeme za variantu

s nejvyssim ohodnocenim nemovitosti a také pojistnd ¢astka, kterou ndm pojistovny

nabizeji je nejvyssi. S podlahovou plochou zvétsenou o podkrovni mistnost, a

kompletné zateplenym domem se dostdvame na ceny:

e Allianz - 2.783 500K¢

e Kooperativa — 4.500 000K¢

e Ceska pojistovna — 3.617 991K&
e Uniqua-3.700 000K¢
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6. Zavér

Pomoci nékolika druhii ocenéni jsme u piikladi V-0 az V-III ohodnotili stejnou
nemovitost, kterd prosla riznymi Upravami v zavislosti na vybrané varianté. Tyto
hodnoty jsme zadali jednotlivym pojistovnam za ucelem ocenéni pojistné ¢astky.
Ocekavali jsme, Ze vzhledem k provedeni energetického zabezpeceni nemovitosti a tim
nasledného zvyseni hodnoty nemovitosti dojte automaticky take ke zvyseni pojistné

¢astky u pojistoven.

Pro tyto jednotlivé varianty byly osloveny ¢tyfi pojistovny, které na zaklad¢ zadanych
udajti zaslaly doporucenou pojistnou ¢astku, kterd vychazela z internich tabulek pro
uréovani hodnoty pojistného a to zejména podle m?. Ziskané hodnoty spolené

s ocenénim z jednotlivych variant jsou shrnuty v tabulce €. 6.1, ze které vychazi graf C.
6.1. Rozdilnost pojistné ¢astky, zadané jednotlivymi pojistovnami, jsou vsak az
ptekvapujici. Hodnoty v grafu kopiruji hodnoty uvedené v tabulce, kde je prezentovano
ocenéni podle Vyhlasky [18], ukazatele RUSO, polozkového rozpoctu, a na zdkladé
informaci z pojistoven Allianz, Kooperativa, Ceska poji§tovna a Uniga. Zavére¢nou

kiivkou je zndzornéno zvyseni hodnoty nemovitosti.
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Tabulka €. 6.1 — souhrn variant V-0 az V-III

Hodnota nemovitosti Varianta V-0 Varianta V-I Varianta V-I1 Varianta V-I11
zakonem ¢€.151/1997 Sb.
Vyhlaska 364/2010 Sh. 1 650 290,75 2824 574,53 3554 398,63 4231 426,94
Ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska) 100,00% 171,16% 215,38% 256,40%
4 287510 4 364 628 4 364 628 4471 803
Polozkovy rozpocet 100,00% 101,80% 101,80% 104,30%
1412 206,51 2412 629,37 3036 013,55 3614 301,84
Ukazatel RUSO 100,00% 170,84% 214,98% 255,93%
2 030 000,00 2 450 000,00 3500 000,00 4500 000,00
Kooperativa 100,00% 120,69% 172,41% 221,67%
1718 000,00 2 400 000,00 3000 000,00 3700 000,00
Uniga 100,00% 139,70% 174,62% 215,37%
2 137 500,00 2 783 500,00 2 783 500,00 2 783 500,00
Alianz 100,00% 130,22% 130,22% 130,22%
3339 034,00 3500 000,00 3580 000,00 3617 991,00
Ceské Pojistovna 100,00% 104,82% 107,22% 108,35%
Zvyseni hodnoty 0 1174 283,78 1904 107,87 2581 136,18
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Graf ¢&. 6.1 — souhrn variant V-0 az V-III

=g—z3akonem ¢.151/1997 Sb.

> 000 000,00 Vyhlagka 364/2010 Sb.
Ocenovani majetku
4 500 000,00 ocenovaci vyhlaska
== Polozkovy ro%poéet )
4000 000,00
== Ukazatel RUSO
3 500 000,00
3000 000,00 —>e=Kooperativa
2 500 000,00
== Uniqua
2 000 000,00
1500 000,00 =@—Alianz
1 000 000,00
—=Ceskd Pojitovna
500 000,00
0,00 : : : . ==ZvySeni hodnoty
Varianta V- Varianta V-l Varianta V- Varianta V-
0 I ]

Z vyse uvedeného grafu jsou zcela zfejmé rozdily pojistnych ¢astek udanych
jednotlivymi pojistovnami. Ty pfitom nevychazeli z udajii o energetickém zabezpeceni
nemovitosti, ale vychéazeli z internich koeficienti zejména na zéklad¢ velikosti uzitné
plochy. Vsechny pojistovny mély zadané stejné hodnoty dle varianty V-0 az V-III, a

m¢eli zadanou stejnou velikost uzitné plochy.

Celkem piekvapujici vSak je, Ze po naro¢né finan¢ni investici do nemovitosti, se cena
pojistné hodnoty stejné stanovuje na zakladé vyméry podlahové plochy, rozdily u
jednotlivych pojistnych ¢astek se zvedaly zejména z diivodu vestavby do prostoru
vzniklého po provedeni tepelné izolace stfechy — vznikly tim dal$i m?, které posouvali

pojistnou ¢astku vyse.
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Z vyse uvedeného lze jednoznacné konstatovat, Ze se pii neznalosti skutecné hodnoty
své vlastni nemovitosti Ize velmi lehce dostat do podpojisténi, nebo naopak prepojiSténi.
V ptipadé podpojisténi pojisténému vazné hrozi, ze pti vzniku pojistné udalosti od
pojistovny nedostane dostatecnou castku, ktera by mu pokryla vydaje spojené s
rekonstrukci, nebo celkovou obnovou nemovitosti. Vznikne-li vSak u pojistovny
ptepojisténi, pojistény (mnohdy i nékolik desitek let) plati nesmysln€ vysokou pojistku,
ale pfi vzniku pojistné udalosti mu pojistovna vyplati jen tu hodnotu, ktera se podle
pojistovny vztahuje k likvidacni hodnoté nemovitosti. Zde znovu, jak tomu bylo jiz
zminéno nekolikrat v této praci, nezbyva zdlraznit, ze si klient musi sledovat sdm
hodnotu své nemovitosti, protozZe pojistovna, byt’ ji pojistnik plati roéné mnohdy

nemalé ¢astky, nema moznosti a ani zajem prubézné kontrolovat pojisténé nemovitosti.
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Kp
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Pi
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VPPMP
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ZCU

Klasifikace stavebnich dél

Cena nova

Cena nova proménna
Ceskoslovenské statni normy

Cesky statisticky tiad

Evropska unie

Indexovana primérna cena
Klasifikace stavebnich dél

Aktualni cenovy index CSU
Koeficient prodejnosti

Koeficient vybaveni

Individuélni polozky

Pojistna castka
Technicko-hospodarnym ukazatelem
Vseobecné pojistné podminky pro pojisténi majetku podnikateli
Lokalni plynové topeni
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Zakladni cena upravena
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