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Uvod

Ocenéni aktiv pro potifeby uzavieni pojistné smlouvy je nedilnou a dilezitou soucasti analyzy
pojistného rizika. Vysledkem ocenéni je pojistna hodnota, kterd se do smlouvy sjednava jako
pojistnd Castka. Stanoveni pojistné hodnoty se provadi v piipadé majetkového pojisténi.
Majetkové pojisténi spadd do kategorie Skodového pojisténi a obsahuje celou Skalu riznych
pojistnych produkti. Pojistné produkty majetkového pojisténi se tiidi na dvé zakladni
kategorie, tj. pojisténi majetku domacnosti a pojisténi majetku firem. Pro zjisténi pojistné
hodnoty aktiva se uplatfiuje nakladovy pfistup k ocenéni, coz je dano podstatou Skodového
pojisténi. Mohou nastat situace, kdy je pojistna hodnota uré¢itého aktiva stanovena odhadem,
protoze neni mozné nebo je velmi problematické stanovit jeho pojistnou hodnotu. V tomto
pripadé se neprovadi ocenéni aktiva a hovoii se o pojisténi na prvni riziko, coz je jedna
z forem Skodového pojisténi.

Pojistnd hodnota by se méla rovnat pojistné ¢astce. Pokud je pojistna castka nizsi nez pojistna
hodnota, nastava podpojisténi, coz znamena kraceni pojistného plnéni pii pojistné udalosti.
V ptipad¢ podpojisténi neobdrzi pojistény plnou vysi skody vzniklé na majetku a nebude mit
k dispozici finan¢ni ¢astku odpovidajici vzniklé Skodé na majetku. Pii podpojisténi pojistnik
plati nizs$i pojistné, protoze do kalkulace pojistného vstupuje kromé pojistné Castky také
pojistna sazba. Pfi majetkovém pojisténi miiZe nastat také situace piepojisténi, kdy je pojistna
Castka vyS$i nez pojistna hodnota. V piipadé€ prepojisSténi plati pojistnik vySsi pojistné a pti
pojistné udalosti mu bude uhrazena skutecna vyse Skody. Piipojisténi nemulze dojit
k obohaceni pojisténého. Je tedy zfejma dulezitost sjednani spravné vyse pojistné castky
do pojistné smlouvy, ktera je podminéna spravnym vypocétem pojistné hodnoty. Problematika
ocenéni riznych druhii majetku ¢i ocenéni podniku je feSena velmi ¢asto. Specifickou oblasti
stanoveni hodnoty pro potieby pojisténi majetku se vSak nezabyvad mnoho autorii a téma je
feSeno pfimo Vv pojiStovnach, presnéji feceno v kazdé pojisStovné vlastnim piistupem.
Problematikou ocenovacich standardd a hodnot se zabyvaji Vv publikacich napi. Matik
a Mafikova (2011), Matik (2004), Krabec (2007). Téma realnych hodnot majetku publikuji
Pernica a Hanusova (2013). Ocenovani nemovitého majetku na trznich principech je prioritni
vyzkumnou oblasti Zazvonila (2011, 2013).

Nicmén¢ oblast ocenovani majetku v pojistovnictvi je oblasti velmi podstatnou pro kazdého
pojistnika (pojisténého) a zasluhuje si vice pozornosti vV publikovani. Je dilezité, aby pojistnik
(pojistény) znal metodické postupy vypoctu a orientoval se v oblasti pojistné hodnoty
majetku. Soucasny stav je komplikovan také rozdilnym vypoctem u jednotlivych pojistoven.
Dilezitost informovanosti podtrhuje skutecnost, ze pojistnik nese zodpovédnost za stanoveni
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pojistné ¢astky v pojistné smlouve, a v ptipade chybného stanoveni pojistné ¢astky mize dojit
pfi pojistné udalosti k niz§i vyplaté pojistného plnéni nebo k vyssi platbé pojistného.
V pojistné praxi lze velmi ¢asto sledovat neznalost této oblasti, at’ uz pifimo u pojisténych
klientti, nebo také u finanénich poradct. Clanek dopliiuje tuto potiebnou problematiku
a piinasi hodnoceni vypoctu pojistnych hodnot vSech pojistoven na ¢eském pojistném trhu
a také poukazuje na rozdilnosti ve vypoctech a ve vysi novych cen.

Jak se stanovuje pojistna hodnota majetku vstupujiciho do pojisténi a jak se pojistovny stavi
k této ocenovaci problematice, je obsahem tohoto c¢lanku. Popsat postupy ocenovani
pojistoven na souc¢asném pojistném trhu pro riizna aktiva v radmci textu je nerealné z divodu
rozsahlosti dané problematiky. Situace je také komplikovana tim, ze postupy pojistoven
nejsou jednotné. Kazda pojistovna uplatiiuje rizné vypoéty a nelze je zjistit v pojistnych
podminkach ¢i jinych vefejné dostupnych zdrojich. Situace je rozdilna v pfipad€ pojisténi
majetku domdacnosti a majetku firem. Na webovych strankach nékteré pojistovny uvadéji
vypocet pojistné hodnoty nemovitych a movitych véci, ale pouze pro domacnosti.
U komerc¢nich objektl je nutné jednat osobné S pojistovnami. Z téchto divodu je c¢lanek
orientovan na oblast stanoveni pojistné hodnoty pro rodinné domy. Rodinny dim je
pojistovan pomoci riznych majetkovych produktt spadajicich do kategorie pojisténi majetku
domacnosti a jeho hodnota je zjistovana velmi Casto.

Clanek je zaméfen na ocefiovaci postupy vsech pojistoven nabizejicich pojisténi rodinného
domu na ¢eském pojistném trhu k 31. 12. 2017. Cilem ¢lanku je zhodnotit stanovené pojistné
hodnoty a metody, které pouZivaji jednotlivé komeréni pojistovny v Ceské republice ke
stanoveni pojistné hodnoty rodinného domu. Clanek taktéZ srovnava ocefiovaci postupy
pojistoven s metodikou Ceské asociace pojistoven (dale jen CAP) a metodikou podle Zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a o zméné néckterych zakont (ddle jen Zakon
oocenovani majetku) a VyhlaSky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocetlovani majetku
(dale jen Ocenovaci vyhlaska). Jak uvadi Nemecek a Janata (2010), pouziti metodiky
z Oceniovaci vyhlasky je pro ucely stanoveni pojistné hodnoty velmi vhodné. Autofi
upozoriuji, Ze je nutné algoritmus vypoctu reprodukéni hodnoty upravit pro acely pojiSténi.
Hodnotu stanovenou aplikaci nakladového pfistupu ve znaleckém posudku je nutné pro ucely
pojisténi korigovat. Je dulezité vypocist reprodukéni hodnotu, a tedy nezahrnout opotiebeni
rodinného domu. Dale je nutné odstranit koeficienty vyjadiujici vliv trzniho prostredi.

Problematika ¢lanku spada do $kodového pojisténi a jedna se o formu plného pojisténi
(pojisténi na plnou hodnotu). Jsou analyzovany postupy smeétujici k nové cené rodinného
domu (dale také RD). Dalsi druhy pojistné hodnoty (¢asova cena a obvykla cena) nebudou
analyzovany. Nova cena odpovidd reprodukcéni hodnoté, a tedy uplatnéni nakladového
ptistupu ocenéni. Obecné problematika stanoveni nové ceny zasahuje oblast nejen rodinnych
domu, ale tyka se jakékoli nemovité véci, a tedy i komercnich objektl. Postupy vypocti
U komercnich objektti jsou v pojistovnach taktéz individualni a metodiky vypoctu nejsou
dostupné.

Prvni ¢ast ¢lanku je analyzou problematiky pojistné hodnoty a zpusobd jejiho vypoctu
z dostupné literatury a legislativy. V dalsim kroku vyzkumu jsou uvedeny pojistovny
nabizejici pojisténi rodinného domu vcetné trznich podili. Data jsou Cerpdna z webovych
stranek pojistoven a statistiky CAP. Dale je provedena analyza a komparace relevantnich
pojistnych podminek z pohledu informaci vztahujicich se k ocenéni rodinného domu a jejich
zhodnoceni podle téchto informaci. Pojistné podminky jsou dostupné na webovych strankach
pojistoven. Dal§im krokem vyzkumu je analyza a komparace metod ocenéni pouzivanych
komer¢nimi pojiStovnami. ProtoZze kompletni metodiku ocenéni neni mozné dohledat, je
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vytvoien modelovy piiklad ocenéni rodinného domu. Ocenéni je provedeno pomoci on-line
aplikace na webovych strankdch pojistoven, pokud je dostupna, pfipadné je ocenéni
zpracovano piimo na pobocce pojiStovny, nebo prostiednictvim mailu ¢i telefonicky.
Vypoétena vyse pojistné hodnoty je komparovana mezi pojistovnami. Je komparovan také
postup vypoctu v pojisStovnach, ale pouze omezené, protoze neni zndma kompletni metodika
postupu ocenéni véetné pouzivanych cen ¢i koeficientd. Komparace je provedena pouze
pro jeden modelovy ptiklad rodinného domu, ktery lze povazovat za standardni. Pro uplnost
je proveden také vypocet pomoci kalkulatky CAP dostupné na webovych strankach a také
pomoci Ocenovaci vyhlasky. Zjisténé postupy vypoétu a hodnoty jsou taktéz zatazeny
do analyzy a komparace. Vysledné vyhodnoceni je zaméfeno na podobnosti a rozdilnosti
V ujednanich pojistnych podminek, v postupech vypoctu a ve zjisténych pojistnych hodnotach
(novych cenach).

1. Podstata pojistné hodnoty ve Skodovém pojiSténi

Kazda pojistna smlouva uzavirand mezi pojistnikem a pojistitelem se fidi pojistnymi
podminkami piislusné pojistovny a Zakonem ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik (dale jen
Obcansky zékonik).

Pojistnou hodnotu a pojistnou ¢astku uvadi Ob¢ansky zakonik v ramci § 2813 - § 2815
(Pododdil 2, skodové pojisténi) nasledujicim zpiisobem: ,, Ujednd-li se, Ze se pojistné plnéni
omezi horni hranici, urci se tato hranice pojistnou cdastkou nebo limitem pojistného plnéni.
Lze-li pri pojistéeni majetku urcit jeho pojistnou hodnotu pri uzavieni smlouvy, urci se
na navrh pojistnika horni hranice pojistného plnéni pojistnou castkou ve vysi odpovidajici
pojistné hodnoté pojisteného majetku v dobé uzavieni smlouvy. Pojistitel md prdavo
prezkoumat pri uzavieni smlouvy hodnotu pojisteného majetku. “ Z tohoto ujednani vyplyvaji
dv¢ podstatné informace k ocenéni. Prvni z nich je, Ze pojistnik podava navrh pojistné ¢astky.
Druhd je, Ze pojistitel ma pravo ptrezkoumat pii uzavieni smlouvy hodnotu pojistén¢ho
majetku. Je tedy ziejmé, Ze pojistnik je subjektem, ktery stanovuje vysi pojistné castky,
respektive pojistné hodnoty. V Obcfanském zdkoniku neni nikde stanoveno, ze pojistitel
stanovuje pojistnou hodnotu. Na toto ujednani navazuji pojistné podminky (viz dalsi Cast
textu), které¢ hovoti o odpoveédnosti za pojistnou ¢astku.

Dale Obcansky zakonik uvadi postup v piipadé, kdy nelze ur€it pojistnou hodnotu
majetku. Jedna se o odhad hodnoty majetku, a pak je horni hranice pojistného plnéni limitem
plnéni. V pojistné praxi je tato forma Skodového pojiSténi oznacovana jako pojisténi na prvni
riziko. Obc¢ansky zakonik dale uvadi (§ 2849), ze pokud neni ujednana pii pojisténi majetku
pojistnd hodnota, pfedstavuje se pojistnd hodnota jako obvykld cena, kterou ma majetek
v dobg, ke které se uréuje jeho hodnota. Ob&ansky zakonik ale neuvadi, jaké druhy pojistnych
hodnot u pojisténi majetku jsou ujednavany do pojistnych smluv a jaka je jejich podstata.
Toto specifikuji pojistné podminky pojistoven.

V Obcanském zékoniku lze vyhledat vyznam piepojisténi (§ 2853) a podpojisténi
(§ 2854). Piepojisténi a podpojisSténi miize nastat v ptipade€, ze se pojistna hodnota a pojistna
¢astka nerovnaji. Vysvétleni podpojisténi a pfepojisténi byva obsahem pojistnych podminek
pojistoven.

Obcansky zdkonik stanovuje podstatu pojistné hodnoty obecné. Dalsi upiesnéni
uvadéji jednotlivé pojistné podminky pojistoven. Jak jiz bylo zminéno, pojisSténi rodinnych
domii patii do oblasti Skodovych pojisténi. Duchackova (2015) vysvétluje podstatu
Skodového pojisSténi v ramci forem pojisténi. Uvadi, ze Gcelem je ndhrada vzniklé Skody
a pojistné plnéni je zavislé na vysi nastalé skody. Ve Skodovém pojisténi nemuiize pojistény
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od pojistovny ziskat vyssi pojistné plnéni nez je vySe Skody. Duchackova (2015) dale uvadi
tfi formy Skodového pojisténi, tj. ryzi zdjmové pojisténi, pojisténi na prvni riziko a pojisténi
na plnou hodnotu. Pojisténi ryzi zajmové je bez sjednani pojistné Castky a v praxi se
U pojisténi majetku nepouziva. Pojisténi na prvni riziko nastava v ptipad¢, ze neni mozné urcit
pojistnou hodnotu majetku, a v tomto ptipadé nemize nastat podpojisténi ¢i piepojisténi.
Obcansky zakonik pojem prvni riziko nepouziva, ale hovoii o limitu plnéni. U pojisténi
na plnou hodnotu (Duchackova, 2015) je pojistné plnéni zavislé na udané pojistné hodnoté
pojisténého majetku. U pojisténi na plnou hodnotu je majetek nutné ocenit a stanovit
pojistnou hodnotu jako novou, ¢asovou ¢i obvyklou cenu, coz vyplyva z pojistné praxe.
V tomto piipadé muiize nastat podpojisténi ¢i prepojisténi. Ve vétsing piipadi se stanovuje
nova cena. V piipad¢é nemovitych véci se stanovuje pfedevsim nova cena.

Nova cena dle pojistnych podminek pojistoven® je reprodukéni cenou véci a pfi jejim
stanoveni se nezapocitava opotiebeni. Nova cena je definovana jako cena, za kterou lze
v daném misté a v daném case véc stejnou nebo srovnatelnou znovu poftidit jako véc stejnou
nebo novou, stejného druhu a Géelu. Pojem reprodukéni cena (resp. reprodukéni pofizovaci
cena) je béznym pojmem pouzivanym v ucetnictvi. Dle Halka (2009) a Bradace (2016) se
jedna o cenu, za kterou by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Pojistovaci praxe vychazi tedy z bézné pouzivaného pojmu
v ramci kategorizace cen. Dale Brada¢ (2016) uvadi, ze se reprodukéni cena zjist'uje u staveb
bud’ podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji
vSak za pomoci technicko-hospodafskych ukazatel, tj. jednotkovych cen za 1 m?®
obestavéného prostoru & 1 m? zastavéné plochy.

Ptistupy pii aplikaci nakladového pfistupu podle Zazvonila (2012) se odvijeji
od stanoveni vySe pravdépodobnych nakladu, které by bylo tfeba vynalozit, aby vznikly
nemovitosti ocefiovanym podobné. Tyto naklady lze pfipadné snizit o znehodnoceni
nemovitosti. Nakladova koncepce podle Zazvonila (2012) vychazi z nakladi v soucasné
cenové urovni, které by bylo tfeba vynalozit na vznik staveb k datu ocenéni. V ramci
kalkulace stavebnich nakladi Zazvonil (2012) zminuje metodu technicko-hospodatskych
ukazateld. Uvadi taktéZ pouZiti ocenéni nakladii pomoci nékladové metody Ocenovaci
vyhlasky bez aplikace koeficientu prodejnosti.

Blackledge (2017) hovoii v souvislosti s pojisténim budov a stanovenim jejich
hodnoty o obvykle nutnych nakladech na nahrazeni existujici budovy a ty se obecné zjist'uji
jako hodnota ndkladl na konstrukci budovy (konstrukéni naklady). Hodnota budovy
nezahrnuje hodnotu mista budovy a 1i8i se od trzni hodnoty. Pti zjiStovani hodnoty budovy
pro piipad pojisténi musi ocenovatel zjistit rozméry podlahové plochy, zaznamenat druh
konstrukénich prvkd, pfisluSenstvi budovy a vybaveni.

Brada¢ a Fiala (2006) v ramci pojisténi nemovitosti stru¢né charakterizuji pojisténi
obcanli, kam patii pojisténi budov slouZicich pfevazné k vlastnimu bydleni. Uvadé&ji, Ze
k vypoétu pojistné hodnoty pojistovny pozaduji tdaje o zastavéné plose, poctu podlazi,
rozsahu sklepa ¢i podkrovi, nebo o obestavéném prostoru. Pojistovny zjist'uji staii budovy,
provedené opravy a modernizace, technicky stav a pouzité konstrukce. Brada¢ a Fiala (2006)
upozoriiyji, Ze stanovena pojistnd hodnota je orientani a lze ji povazovat za minimalni
pojistnou hodnotu nemovitosti. Doporucuji, Ze vhodné&jsi je stanovit pojistnou hodnotu
odpovidajici nové cen€ nemovitosti, a to zpravidla vys§i. Pro majitele nemovitosti je
vyznamné, zda se pojiSténi sjedndva na novou ¢i ¢asovou cenu. Bradac¢ a Fiala (2006) uvadéji,
ze se budovy obvykle pojist'uji na novou cenu a pro majitele nemovitosti je optimalni, kdyz je

! Definici nové ceny nelze vyhledat v Ob&anském zakoniku. Pied rokem 2014 byl tento pojem definovan

v ramci Zéakona o pojistné smlouve.
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spravn¢ pojisténa na novou cenu, pii odpovidajici spolutcasti a pojistné castce, ktera zahrnuje
hodnotu veskerych nékladii na nové potizeni budovy v daném misté a ¢ase, véetné projektoveé
dokumentace. V ptipad¢ totalni Skody by pojistné plnéni od pojistovny a prostiedky ziskané
prodejem zbytkl mély pokryt veSkeré naklady na postaveni nového objektu stejného rozsahu
a provedeni jako stavba plvodni. Bradac¢ a Fiala (2006) upozoriiuji na vyznam informace
»kdo stanovil pojistnou ¢astku“. Tato pozndmka mé hlubSi vyznam, protoze veSkerou
odpovédnost za nespravné stanoveni pojistné hodnoty, shodné s pojistnou castkou, piechazi
na pojistnika. Také upozornuje na to, ze problém by nemé¢l nastat u obc¢and, ale u pojistovani
pramyslového komplexu.

Nemecek a Janata (2010) taktéz upozornuji na skutecnost, Ze si pojistnou Castku
urcuje klient sdm a nese také disledky svych rozhodnuti v otdzkach pojistnych hodnot
I pojistnych c¢astek. Uvadéji, ze nova cena a reprodukéni cena, vychozi cena nemovitosti,
znamenaji totéz. Autofi doporucuji vychazet pii vypoctu nové ceny rodinného domu
z Ocenovaci vyhlasky a aplikovat nakladovy zpiisob bez zatazeni koeficientu prodejnosti.
Informuji, Ze tento vypocet v riznych modifikacich pouziva pfevdzna vétSina pojistoven
na naSem pojistném trhu.

2. Analyza pojistnych podminek komerénich pojist'oven

Dle tidajti Ceské narodni banky (dale jen CNB) ptisobilo na &eském pojistném trhu
v roce 2017 celkem 52 Zivotnich, neZivotnich a smiSenych pojistovacich spole¢nosti. CAP
sdruzuje 25 tadnych clenti a dva ¢leny se zvlastnim statutem. Podil ¢lenskych pojistoven
CAP na celkovém piedepsaném pojistném v Ceské republice v roce 2017 tvofil témét 97 %.
Proto je mozné pro nasledujici analyzu erpat z dat ze statistiky CAP.

Nasledujici tabulka uvadi pojistovny sjednavajici pojisténi rodinnych domu a podil
na ceském pojistném trhu. Tyto pojistovny tvoii 84 % trzniho podilu na celkovém ceském
pojistném trhu.
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Tab. 1: Komer¢ni pojistovny nabizejici pojiSténi rodinného domu a jejich trzni podil

Celkové predepsané Trzni podil
Nazev pojistovny a uvedeni zkratky smluvni pojistné v roce v roce 2017
2017 (tis. K¢) (%)
Ceska pojistovna a.s. (dale jen CP) 27.154.551 22,1
Kooperativa poji$§tovna, a.s., Vienna Insurance Grou
( délepjen KOOPP)J ) 38 P 24.768.761 20,1
Allianz poji§t'ovna, a.s. (dale jen ALLIANZ) 12.494.375 10,2
gsgll;)Pojﬁt’ovna a.s., ¢len holdingu CSOB (dale jen 9.222 675 75
Generali Pojist'ovna a.s. (dale jen GENERALI) 8.538.525 6,9
Ceska podnikatelska pojist'ovna, a.s., Vienna
Insu ragce Group (délg jfan CPP) 8.161.199 6,6
UNIQA pojistovna, a.s. (dale jen UNIQA) 6.481.760 5,3
Komerc¢ni pojist’ovna a.s. (dale jen KP) 1.707.069 1,4
AXA pojistovna a.s. (dale jen AXA) 1.069.590 0,9
DIRECT pojist'ovna, a.s. (dale jen DIRECT) 1.065.764 0,9
Slavia pojistovna a.s. (dale jen SLAVIA) 761.532 0,6
Hasiéska vzajemna pojist'ovna, a.s. (dale jen HVP) 585.248 0,5
Pojistovna VZP a. s. (dale jen VZP) 441.815 0,4
ERGO pojistovna, a.s. (dale jen ERGO) 426.775 0,3
MAXIMA pojistovna, a.s. (dale jen MAXIMA) 318.537 0,3

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat CAP

Pojistovny neuvadéji zptisob vypoctu pojistné hodnoty. Nelze vyhledat postup vypoctu, popis
metody ¢i udaje potfebné k ocenéni. Nicméné pojistné podminky zminuji nékteré informace
potiebné ke spravnému pochopeni pojistné hodnoty a K jejimu vypoctu. Mezi tyto informace
patii vysvétleni horni hranice pojistného plnéni (dale jen HHPP) a s tim souvisejici pojistna
hodnota (dale jen PH) a pojistna &astka (dale jen PC). Dalsi dilezitou informaci je druh
sjednévané pojistné hodnoty, kterou mize byt nova cena (dale jen NC), Casova cena (dale jen
CC) nebo obvykla cena (dale jen OC). S touto skutednosti souvisi, do jaké miry opotiebeni
stavby je mozné sjednat NC. Pojistnik by mél byt taktéz informovan o vzniku podpojisténi
(déle jen PODPOJ) a s tim souvisejici vyplaté pojistného plnéni pii pojistné udalosti vcetné
miry, od které se PODPOJ uplatiiuje, ale také o skute¢nosti, Ze zodpovédny za stanoveni PC
do pojistné smlouvy je pojistnik. Dalsi dilezitou informaci je provadéni indexace PC.

Nésledujici tabulka komparuje skute¢nost uvedeni téchto informaci v ptisluSnych
pojistnych podminkéch pojistoven. Jedna se o pojistné podminky pro pojisténi nemovitého
majetku obcant.

Tab. 2: Komparace pojistnych podminek pojistoven

Povolené Mira Odpovédnost
Pojistovna ';I; Druh PH stZ\ll_'eb opotiebeni FF),(O)I‘:]) uplatnéni | za stanoveni ISS(;,XC&
stavby* PODPOJ PC
Cp Ano | NC, CC, JSC NC Do70% | Ano | Od 15 % Ano Ano
KOOP Ano | NC, CC,0C NC,CC | Do70% | Ano | Od 20 % Ano Ano
ALLIANZ Ano NC, CC NC,CC | Do70% | Ne | Neuvadi Ano Ano
CSOB Ano | NC, CC, JSC NC Do75% | Ano | Neuvadi Ano Ano
GENERALI | Ano | NC, CC, OC NC Do60% | Ano | Od 20 % Ano Ano
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crp Ano | NC, CC, JSC NC Do70% | Ano | Od 20 % Ano Ano
UNIQA Ano NG, CC NC Do75% | Ano | Od20% Ano Ano
KP Ne NG, CC NC Do 70 % Ne Neuvadi Ne Ano
AXA Ano | NC, CC, 0C NC Do70% | Ano | Od 20 % Ano ** Ano
x N
DIRECT Ano NC, SSCP oc, %CCC Neuvadi | Ano | Od 25 % Ne Ano
DSP
SLAVIA Ano | NC, CC, OC NC Do70% | Ano | Od 15 % Ano Ano
HVP Ano | NC, CC, OC NC Do70% | Ano | Neuvadi Ano Ne
VZP Ano | NC, CC, 0C NC,CC | Do70% | Ano | Od15% Ano Ano
ERGO Ano NH, CH NH Do60% | Ano | Od 10 % Ne Ano
MAXIMA Ano NG, CC NC Do70% | Ano | Od 15 % Ano Ne

JSC = jinak stanovend cena, DSP = dle stai{ pfedmétu, NH = nova hodnota, CH = asova hodnota

* Do této vyse se sjednava PH jako NC. V piipadé vyssiho opotiebeni se sjednava CC. Pokud bude opotiebeni
vys$i, pak bude pojistovna vzdy plnit v ¢asovych cenach.

** Pokud je stanovena PC pojistitelem, odpovida za stanoveni pojistitel.

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé pojistnych podminek a informaci na webovych strankach pojistoven

HHPP jako pojistnou ¢astku nebo limit plnéni ujednavaji do pojistnych podminek vSechny
pojisStovny krom& KP. Tato pojiStovna omezuje pojistné plnéni pojistnou hodnotou
a nesjednava pojistnou castku. Plni do vySe skute¢né pojistné hodnoty. Tabulka ¢. 2 uvadi,
jaké druhy pojistnych hodnot uvadéji pojistovny ve svych pojistnych podminkach. VSechny
pojistovny uvadgji NC a CC. I kdyz pojistné podminky nékterych pojistoven uvadi moznost
stanoveni OC (viz tabulka €. 2), tuto hodnotu pojiStovny pro rodinné domy nenabidly. ERGO
misto terminu ,,cena” uvadi ,,hodnota”“. KOOP, GENERALI, AXA, DIRECT, SLAVIA,
HVP, VZP uvadéji moznost sjednani obvyklé ceny pro nemovité véci. DIRECT uvadi
sjednani také pojisténi véci ,.dle staii predmétu* (DSP). Pojistovny CP, CSOB, CPP hovoii
ve svych pojistnych podminkach o moznosti ,,jinak stanovené ceny* (JSC) a touto cenou se
rozumi cena stanovena jinym zpusobem, napi. znaleckym posudkem. PH staveb je stanovena
predeviim jako NC. Pojistovny KOOP, ALLIANZ, VZP uvadéji moznost také CC (CH).
Vyjimku tvoii pojistovna DIRECT, kterd v pojistnych podminkach neuvadi druhy pojistnych
hodnot pro stavby a odkazuje se na ujednani v pojistné smlouvé. Dalsi podstatnou informaci
pro sjednani nové ceny pro stavby je vySe opotiebeni. VéEtSina pojiStoven stanovuje
opotiebeni 70 %, a pokud je opotfebeni vétsi, pak je nutné pro nemovitou véc sjednat CC.
Vyssi opotiebeni 75 % uvadi CSOB a naopak niz§i GENERALI a ERGO. Niz$i opotiebeni 60
% uvadi GENERALI a ERGO. Pojistovna DIRECT tuto informaci neuvadi, coZ souvisi také
se skutecnosti, Ze v pojistnych podminkéch také nestanovuje druhy pojistnych hodnot.

PODPOJ a mira uplatnéni jsou uvadény V pojistnych podminkach. Informaci
0 PODPOJ a mife uplatnéni neuvadéji ALLIANZ a KP. Pojistovna ALLIANZ v pojistnych
podminkach uvadi garanci neuplatnéni podpojiSténi a tim se zavazuje, Ze nesniZi pojistné
plnéni, kdyZz nastane podpojisténi. Podminkou pojisStovny je ujedndni pojistné castky
minimaln¢é ve vysi vypoctené pojistovnou. Pojistovna KP nesjednava do pojistné smlouvy
pojistnou &astku, a tedy nemtize vzniknout podpojiiténi. Pojistovny HVP a CSOB hovoii
0 PODPQJ, ale nestanovuji, od jaké procentualni vySe bude uplatnéno, tedy pii pojistné
udalosti miize byt uplatnéno podpojisténi pii jakémkoli rozdilu mezi PH a PC. Nejvyssi miru
PODPOJ ve vysi 25 % uvadi pojistovna DIRECT a naopak nejnizsi 10 % pojistovna ERGO.
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Dalsi dutlezitou informaci v pojistnych podminkach je skute¢nost, kdo zodpovida
za stanoveni pojistné &astky? do ujednani pojistné smlouvy. Pojistovny KP a ERGO tuto
skute¢nost neuvadi. Indexace PC znamena pravidelnou tpravu pojistného a pojistné &astky
s ohledem na vyvoj cenové hladiny za uplynuly rok. Pokud by nedochéazelo k indexaci, pak
by se pojistna ¢astka stala nizsi nez je pojistnd hodnota a pti pojistné udalosti by také mohlo
dojit k podpojisténi. Tuto informaci neuvadi pojistovna HVP a MAXIMA.

Na zaklad¢ provedené komparace lze konstatovat, ze pro pojistnika (pojisténého) je
vyhodné pojisténi, ve kterém se nesjedndva uplatnéni podpojisténi a pojistnou hodnotou
stavby je nova cena. Témto kritériim vyhovuje ALLIANZ a KP. U téchto pojistoven je stejna
maximalni vySe opotfebeni pro sjednani NC.

3. Analyza ocenéni za ucelem stanoveni pojistné hodnoty rodinného domu

Aby bylo mozné zjistit pojistnou hodnotu (novou cenu) rodinného domu, ale také
postup ocenéni a data potfebna pro ocenéni, je nutné specifikovat rodinny dim. Jeho
specifikace je uvedena v nasledujici tabulce. Tento rodinny dim lze povaZzovat za standardni
z pohledu hodnototvornych faktorg.

Tab. 3: Popis rodinného domu

Hodnototvorny faktor Popis

Lokalita Pardubicky kraj, obec Pisecnd, 540 obyvatel

Kolaudace 1991

Obestavény prostor (dale jen OP) 666,34 m®

Zastavéna plocha 105 m?

Riziko zaplavy a povodné Z4dné riziko

Dalsi popis RD RD je kompletné napojen na inZzenyrské sité
RD ma sedlovou stiechu pokrytou palenou taskou
RD je vystavén z cihel v tloust’ce 45 cm
Dispozicni feseni RD: suterén, pfizemi a vyuzivané podkrovi do 2/3
zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé zjisténi technickych informaci o RD

3.1. Ocenéni rodinného domu podle Ocenovaci vyhlasky

Na zéklad€ popisu RD je proveden vypocet reprodukéni hodnoty podle Ocenovaci
vyhlasky k 31. 12. 2017. Reprodukéni hodnota je novou cenou rodinného domu. RD je
ocenén nakladovym pfistupem. K vypoétu je pouzita Ocenovaci vyhlaska s korekcemi
nutnymi pro stanoveni nové ceny. Témito korekcemi se rozumi nepouziti proménnych trzniho
charakteru. V prvnim kroku je vypodtena zakladni cena upravend za 1 m3 podle § 13
Ocenovaci vyhlasky.

ZCU = ZC - K, - Ks - K;, (1)
kde ZCU — zakladni cena upravena,

K4 — koeficient vybaveni stavby,

Ks — koeficient polohovy,

Ki — koeficient zmény cen staveb.

2 Obcansky zakonik uvadi, ze se stanovuje pojistna ¢astka na zakladé navrhu pojistnika.
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Po vypoctu zakladni ceny upravené je vypoctena reprodukéni hodnota, a to vyndsobenim
ZCU obestavénym prostorem. Je tedy aplikovan § 11 Ocenovaci vyhlasky bez zahrnuti
opotiebeni. Podle Ocenovaci vyhlaSsky by meéla nasledovat Uprava ceny stavby pomoci
koeficientu trhu a polohy. Jak uz bylo zminéno, tato Uprava neni provedena, protoze nova
cena nema trzni charakter.

Tab. 4: Vypocet nové ceny rodinného domu

Proménné Hodnoty
ZC (K&/m®) 2.321,7000
Ka 0,9917
Ks 0,8000
Ki 2,1660
ZCU (K¢&/m®) - Aplikace vzorce (1) 3.989,6510
OP (m®) 666,3400
Novi cena (K¢) rodinného domu 2.658.464

Zdroj: Vlastni vypocet podle metodiky Ocenovaci vyhlasky 2017

Tabulka ¢. 4 uvadi vypocet nové ceny rodinného domu. Jsou uvedeny hodnoty proménnych.
Nova cena rodinného domu k 31. 12. 2017 je vypoctena ve vysi 2.658.464 KC¢.

3.2. Analyza metod ocenéni pojist'oven, CAP a Oceliovaci vyhlagky

Kalkulace NC vsech pojistiteltl vCetné jejich postupti jsou zjistény nasledujicimi
zpusoby. Jednim z nich je uzavteni pojisténi rodinného domu online na webovych strankach
pojistovny. U vétSiny pojistoven, které tento zplsob pojisténi nabizi, je soucasti webové
stranky program, ktery vypocitd minimalni ¢i doporuc¢enou pojistnou ¢astku rodinného domu.
Tato ¢astka se vypocita na zakladé vstupnich dat, ktera jsou pro jednotlivé pojistovny klicova.
Nékteré z pojiStoven tuto moznost nenabizi. Pro zjiSténi pojistné hodnoty je nutna
komunikace s pojistovnou formou telefonni infolinky pojistovny, popf. komunikace mailem
nebo osobni rozhovor s obchodnim poradcem na pobocéce dané pojistovny. Poradci pouzivaji
obdobny program, ktery je dostupny na webovych strankach jinych pojistoven.

Tabulka ¢. 5 je shrnutim vSech informaci potiebnych pro vypocet pojistné hodnoty
(nové ceny) RD dané pojistovny. Jsou uvedeni vsichni pojistitelé nabizejici pojisténi RD a je
doplnéna také CAP. Viechny srovnavané informace zafazuje do vypoétu Oceiovaci vyhlaska.
Jediny rozdil je v zastavéné ploSe. Ocenovaci vyhlaska vychazi z obestavéného prostoru
a pojistovny vychazeji ze zastavéné plochy (ERGO pouziva obytnou plochu). Tento udaj Ize
povazovat za ekvivalentni, pokud je zvazovan standardni rodinny dam.

Tab. 5: Informace poti‘ebné pro stanoveni nové ceny rodinného domu

ZP .
. celkem/ | Podlazi | Druh | Obytné Svisla Vybaveni | Loka- | Pocet
Pojistovna | ZP obytna | RD* | stiechy | podkrovi kons:iu kee domu*** | lita udaji
plocha
Cp v X v v X v X X 4
KOOP X v v v 4 X v X 5
ALLIANZ v X v v X X v X 4
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CSOB X v v v v X v X 5
GENERALI v v v 4 v v v X 7
CPP X v v X X X X v 3
UNIQA X v v v v v X X 5

KP X X X X X X X X 0
AXA v X X X X X X v 2
DIRECT v X v v X X X X 3
SLAVIA - - - - - - - - | Dle CAP
HVP v X v v X X X X 3
VZP v X v v v v X X 5
ERGO X v X X X X X X 1
MAXIMA - - - - - - - - | Dle CAP
CELKEM 12 10 9 5 4 4 2

[ON; x| v v v X X X X 3

ZP = zastavéna plocha; RD = rodinny diim

v'= Udaj je pozadovan; x =1daj neni poZzadovan; *pocet podlazi, podkrovi, podsklepeni; ** druh svislé
konstrukce; *** stavebni prvky domu (standard, podstandard, nadstandard)

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dostupnych informaci z webovych stranek, fizeného rozhovoru a dalsi
komunikace s pojistovnou (mail, telefon)

Na zékladé prizkumu pojistoven je zjiSténo, ze udaje (nebo také hodnototvorné faktory),
potiebné pro vypocet nové ceny, se U pojistiteltl 1isi. Odlisnost je jednak v druhu informaci,
jednak v mnozstvi informaci. V tabulce 5 je mozné vyhledat pocet a druh tdaju zatazenych
do vypoétu podle pojistoven a také celkovy pocet pojistoven pozadujicich dany udaj
K vypoctu.

Pojistovna SLAVIA spolecn€ s pojistovnou MAXIMA Zzadnou pojistnou hodnotu
nekalkuluji a odkazuji se na kalkulaci minimalni pojistné hodnoty CAP. Ta stanovuje
vyslednou hodnotu ze tfi tdaji, tj. typ rodinného domu, celkova zastavéna plocha a provedeni
stiechy.

Jak jiz bylo uvedeno v ramci analyzy pojistnych podminek, KP nestanovuje HHPP
jako pojistnou ¢astku nebo limit plnéni. Tato pojiStovna omezuje pojistné plnéni pojistnou
hodnotou a nesjedndva pojistnou ¢astku. Plni do vySe skutecné pojistné hodnoty. Plnéni této
pojistovny se omezuje pouze velikosti skutecnych nakladii na opravu ¢i znovupotizeni
pojisténé budovy. Vyse téchto plnéni jsou individudlni a jsou zavislé na rozsahu vzniklé
Skody.

Vsechny pojistovny kromé KP, SLAVIA a MAXIMA provadé¢ji ocenéni rodinného
domu a pouzivaji podobné udaje. Udaje jsou sice jinak seskupené, ale detailngjsi analyzou je
zjisténo, ze se zasadnim zpiisobem nelisi. Vyjimku tvoii obytna plocha, kterou pouziva pouze
ERGO. Tento udaj lze povazovat za ekvivalentni s celkovou zastavénou plochou. Vysledna
pojistna hodnota rodinného domu se u této pojistovny odvozuje z tohoto jediného tdaje, ktery
nezahrnuje dispozi¢ni ani stavebni provedeni domu.

CPP a AXA uréuji vysi pojistné hodnoty v zavislosti na tom, kde se nemovitost
nachazi, coz je v piipadé pojisténi na novou cenu udaj také podstatny. Poloha ma vliv
na mnozstvi finan¢nich prostfedkd, které obdrzi pojistnik pfi vyplaté pojistného plnéni
od pojistitele.

Dals$im dtleZitym faktorem zkoumdani bylo, zda pojistovny ve své kalkulaci pocitaji
s vybavenim domu. Napiiklad pojistovna KOOP ma provedeni rodinnych domut rozdéleno
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do tii kategorii. Uéelnym provedenim disponuje zpravidla star$i budova, které obvykle chybi
¢ast vybaveni, napt. vodovod nebo ustiedni vytapéni. Bézné provedeni domu charakterizuje
jako vybaveni standardnimi konstruk¢énimi prvky v nizsi a stiedni cenové hlading. Posledni je
kategorie nadstandardni. Takovou by méla byt nemovitost oznacena, pokud je feSena
reprezentativng, disponuje stavebnimi prvky ve vysSi cenové kategorii, je komfortné
vybavena a zpravidla i 1épe zabezpecena. Tyto informace mohou vyrazné zvysit celkovou
pojistnou hodnotu RD, a pfitom s ni ve své kalkulaci pocitaji pouze Ctyfi pojistovny, a to
KOOP, ALLIANZ, CSOB, GENERALL

Zastavéna plocha, pfipadné zastavéna plocha vSech nadzemnich (vCetné¢ podkrovi)
I podzemnich podlazi by méla byt zakladem pro stanoveni vySe pojistné hodnoty kazdého
pojistitele. Pro zajemce o pojisténi, ale i pojistitele je to snadno zjistitelna informace
0 rozmérech budovy z elektronického katastru nemovitosti. Jeden z téchto uvedenych udaji
vyuziva kazda pojiStovna na ceském trhu. Vyjimkou je ERGO pojistovna, ktera pouziva hife
zjistitelny udaj o obytné plose.

Vypoclet pojistné hodnoty by nemél postradat ani informaci o dispozi¢nim rozdéleni
domu, coz jsou udaje tykajici se po¢tu nadzemnich ¢i podzemnich podlazi, podsklepeni,
podkrovi, ale také typu stfechy. Dalsi dilezity udaj pro vypocet je druh pouzitych materialii
svislych konstrukci. Kazdy tento hodnototvorny faktor by mél mit vliv na kone¢nou vysi
pojistné hodnoty domu stejné jako je tomu u Oceitiovaci vyhlaSky. Nejvétsi rozdilnosti
U pojistitelll se objevuji pravé v (ne)obsazeni téchto tdajii do jednotlivych vypoctl, coz je
viditelné v tabulce 5. Porovnanim tidajt je patrné, ze pojistovny GENERALI UNIQA a VZP
vSechny tyto informace o rodinném domu zjist'uji.

Pouze pojistovna CP ma ve svych pojistnych podminkach vyslovné stanovené,
Ze pro postup ocenovani staveb pouziva nakladovy zptsob ocenéni, jehoZ postup je uvedeny
v Ocenovaci vyhlasce. Informace o podsklepeni, poctu nadzemnich podlazi, typu stiechy
a druhu svislé konstrukce patii K potfebnym udajim pro ocenéni. VétSina pojistiteld s témito
tdaji pracovala. Udaj o svislé konstrukci do vypoétu zahrnuji pouze &tyfi pojistovny (CP,
GENERALI, UNIQA a VZP).

Oceinlovaci vyhlaska pouzZiva pro vypocet tidaj o ucelné vyuzitém podkrovi RD, ktery
zahrnuje do koeficientu pro zjisténi ZC. 1 s timto terminem pojistitelé pracuji, avSak
v omezeném poétu. Takovych pojistoven se na pojistném trhu nachazi pét (KOOP, CSOB,
GENERALI, UNIQA a VZP). Je pravdépodobné, Ze pokud pojistitel kalkuluje pojistnou
¢astku s udajem o podkrovi, bere jej automaticky za obytné.

Jak uz bylo zminéno, ERGO pouzivd k vypoctu pojistné hodnoty obytnou plochu.
Tato pojiStovna nepouziva zadny dalsi udaj a tedy je jedinym pojistitelem, ktery nepouziva
zadny hodnototvorny faktor z Ocenovaci vyhlasky (viz tabulka ¢. 5). Pojistovna AXA
ve vypoctu pojistné hodnoty pouziva pouze zastavénou plochu a polohu stavby.

GENERALLI pojistovna se nejvice piiblizuje podle pozadovanych tdaji ocenéni podle
Ocenovaci vyhlasky. Tato pojiStovna nepouzivd ve svém vypoctu pouze udaje o poloze
stavby. KOOP, CSOB, UNIQA a VZP jsou daliimi pojistovnami, které pouzivaji nejvyssi
pocet udajii, a tim se nejvice pfiblizuji ocenéni podle Ocenovaci vyhlaSky ve smyslu udajt.
Nelze ale tvrdit, Ze vysledna nova cena bude velmi podobna nové cené zjisténé
podle Ocenovaci vyhlasky. Nelze totiz porovnat ceny a koeficienty pfifazované
k hodnototvornym faktorim v pojistovnach.
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3.3. Analyza nové ceny stanovené pojistovnami, CAP a Oceiiovaci vyhlagkou

Pojistna hodnota stanovena pojistovnou je pojistnou castkou, ktera se stanovuje
V pojistné smlouvé. Nékteré pojistovny pro pojistnou castku uvadénou do pojistné smlouvy
pouzivaji blizsi specifikaci. Tabulka ¢. 6 uvadi tuto specifikaci, ale také vysi vypoctené
pojistné hodnoty a miru uplatnéni podpojisténi jednotlivych pojistitel.

Tab. 6: Vyse pojistné hodnoty a mira uplatnéni podpojiSténi

. Specifikace pojistné ¢astky (vypoctené VySe vypoctené Mira uplatnéni
Pojistovna pojistné hodnoty) pojistné hodnoty podpojisténi

CpP Minimélni pojistna Gastka 3.640.000 K¢& od 15 %
KOOP Minimalni doporuéena pojistna ¢astka 3.720.000 K¢ od 20 %
ALLIANZ Doporucena pojistna ¢astka 3.370.500 K¢ -
CSOB Pojistnd hodnota 3.928.000 K¢& neuvadi se
GENERALI Doporucena pojistna ¢astka 3.507.000 K¢& od 20 %
CppP Pojistna castka (bez blizsi specifikace) 3.389.400 K¢ od 20 %
UNIQA Pojistna ¢astka (bez blizsi specifikace) 5.067.960 K& od 20 %

KP Nesjednava pojistnou ¢astku - -
AXA Minimalni pojistna ¢astka 1.848.000 K¢ 0d 20 %
DIRECT Doporucena pojistna ¢astka 2.520.145 K¢ od 25 %
SLAVIA Nekalkuluje pojistnou ¢astku Dle CAP od 15 %
HVP Pojistna ¢astka (bez blizsi specifikace) 3.482.000 K¢ neuvadi se
VZP Pojistna ¢astka (bez bliZsi specifikace) 3.150.000 K¢& od 15 %
ERGO Pojistna ¢astka (bez blizsi specifikace) 4.500.000 K¢ od 10 %
MAXIMA Nekalkuluje pojistnou ¢astku Dle CAP od 15 %
CAP Minimélni pojistna hodnota 3.416.300 K¢& -

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dostupnych informaci z webovych stranek, fizeného rozhovoru a dalsi
komunikace s pojistovnou (mail, telefon)

Pojisténi rodinného domu na novou cenu (novou hodnotu v ptipadé ERGO) nabizi na ¢eském
pojistném trhu kazdy pojistitel. Pojistovny se 1i§i v charakterizovani pojistné castky. Dvé
pojistovny (CP, AXA) stanovily minimélni pojistnou &astku. N&které pojistovny hovoii
0 minimalni pojistné &astce (CP, AXA), doporuéené pojistné &astce (ALLIANZ, GENERALLI,
DIRECT) nebo o minimélni doporucené pojistné ¢astce (KOOP). Toto uptesnéni 1ze vnimat
v souvislosti S ujednanim, ze pojistnik navrhuje pojistnou ¢astku a je za ni zodpovédny.
Pojistovna mize vypocist pojistnou ¢astku, ale pojistnik ji ujednava do pojistné smlouvy.
PojiStovna tedy budoucimu klientovi doporucuje vysi pojistné castky.

Tabulka ¢. 6 obsahuje nahled na vysi uplatnéni podpojisténi kazdého pojistitele. Pokud
by doslo ke skodé€ pojisténé nemovitosti a nasledné se zjisti, ze pojistna castka méla byt vyssi,
podpojisténi se neuplatni do miry uvedené v pojistnych podminkach pojistoven. V piipadé
pojistné udélosti se provadi ocenéni pojistné hodnoty poskozeného rodinného domu.
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Obr. 1: VySe pojistnych hodnot rodinného domu stanovenych pojistovnami
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dostupnych informaci z webovych stranek a komunikace s pojistovnou
(tizeny rozhovor, mail, telefon)

%

Vyse pojistnych hodnot jednotlivych pojistoven, uvedené v tabulce €. 6, jsou graficky
znazornéné obrazkem €. 1. V tomto obrazku neni znazornéna KP, kterd nestanovuje pojistnou
Castku. Pojisfovny SLAVIA a MAXIMA maji pojistnou Castku na trovni CAP,
tj. 3.416.300 K¢.

Nova cena rodinného domu vypoctena jako reprodukéni hodnota podle Ocenovaci
vyhlasky dosahuje vySe 2.658.464 K¢. Tuto hodnotu nedosahuji pouze pojistovny AXA
a DIRECT. Pojistovna DIRECT se 1i§i minimalné, ale pojistovna AXA stanovila pojistnou
hodnotu o 30 % nizsi. Ostatnich 12 pojistoven hodnotu podle Ocenovaci vyhlasky pievysilo
v pruméru o 39,8 %. Pojistovny ERGO (0 69 %) a UNIQA (0 90 %) hodnotu vyrazné
piesahly. Lze tedy konstatovat, ze vétSina pojisStoven stanovuje pojistnou hodnotu
u vybraného standardniho rodinného domu vyse, neZ je hodnota stanovena pomoci Ocenovaci
vyhlasky.

CAP pouzivé taktéz ndkladovy piistup ocenéni zjednodusenou formou. CAP stanovila
pojistnou hodnotu ve vysi 3.416.300 K¢, coz je Castka asi o 30 % vyS$i nez vyhlaskova
hodnota. Dlivodem je patrné snaha asociace zabranit podpojisténi budoucim pojistnikiim.
Vyrazné pod hodnotou CAP se nachazi pojistovna AXA (0 46 %) a DIRECT (0 26 %). Pouze
pojistovna AXA v pojistnych podminkdch ujednavé, ze bude odpovidat za vysi pojistné
&astky, pokud provede jeji kalkulaci. Pojistovny ALLIANZ a CPP maji pojistnou hodnotu
miniméalné pod pojistnou hodnotou CAP. Pojistovna VZP stanovila hodnotu o 8 % nizsi
nez CAP. Pojistovny SLAVIA a MAXIMA stanovuji pojistnou hodnotu podle CAP.
Ostatnich 7 pojistoven pievysilo hodnotu CAP, a to v praméru o 16 %. Velmi vysokou
pojistnou hodnotu na zakladé zadanych udaji o rodinném domé vygenerovala pojistovna
ERGO (32 %) a UNIQA (48 %).
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Zavér

Cilem ¢lanku bylo zhodnotit stanovené pojistné hodnoty a metody, které pouzivaji jednotlivé
komeréni pojistovny v Ceské republice ke stanoveni pojistné hodnoty rodinného domu.
Pro dosazeni stanoveného cile byl vyzkum nejdiive zaméfen na analyzu informaci
vztahujicich se k problematice ocenéni nové ceny v pojistnych podminkach pojistoven
nabizejicich pojisténi rodinného domu v Ceské republice. Nasledné byla zpracovana analyza
a srovnani ocenovacich postupit smétujicich ke stanoveni nové ceny standardniho rodinného
domu na ¢eském pojistném trhu k 31. 12. 2017. Dale bylo provedeno srovnani ocefiovacich
postupti pojistoven s metodikou CAP a metodikou Ocenovaci vyhlasky. Nakonec byla
provedena komparace stanovenych novych cen v jednotlivych pojistovnach a ceny byly také
srovnany s cenou podle CAP a podle Ocefiovaci vyhlasky.

Vyzkumem bylo zjisténo, ze pojistovny pouzivaji ke zjisténi nové ceny nakladovy piistup.
Porovnanim s Ocenovaci vyhlaskou bylo zjisténo, Ze metodické postupy pojistoven jsou
zjednoduSenym postupem vypoctu uvadénym v této vyhlasce.

ERGO pojistovna je jedinou pojistovnou, ktera pii kalkulaci pojistné ¢astky nepouzila zadny
udaj z metodiky Ocenovaci vyhlasky. Pojistovna AXA ve vypoctu pojistné hodnoty pouziva
pouze zastavénou plochu a polohu stavby. Naopak GENERALI pojistovna se nejvice
ptiblizuje z pohledu pozadovanych udaji (hodnototvornych faktor) ocenéni podle Ocenovaci
vyhlasky. KOOP, CSOB, UNIQA a VZP jsou dalsimi pojistovnami, které pouZivaji vysoky
pocet udaju shodnych s Ocenovaci vyhlaskou. Nelze ovSsem porovnat ceny a koeficienty
ptifazované jednotlivymi pojistovnami hodnototvornym faktortim.

Na zékladé analyzy a porovndni pojistnych hodnot 1ze konstatovat, Ze pojisStovny se ptiblizuji
hodnoté stanovené CAP, ktera je o 30 % vysi, nez je hodnota podle Ocefiovaci vyhlasky.
Nejvyrazngjsi odchylku od hodnoty CAP dosahuji pojistovny UNIQA, AXA, DIRECT
0 odpovédnosti za jeji vysi by pojistovna neuplatnila podpojisténi. Pojistovny UNIQA
a ERGO stanovuji nejvyssi pojistné hodnoty. Lze konstatovat, ze ocenéni je nevyhovujici
autéchto pojistoven by doslo k piepojisténi. U pojistoven piesahujicich hodnotu podle
vyhlasky, ale také podle CAP, by bylo vhodné taktéZ sniZit pojistnou hodnotu. Na diskusi
zUstava existence rozdilu mezi ocenénim podle Ocefiovaci vyhlasky a podle CAP.

Srovnanim pozadovanych udaji pro ocenéni a vypoctenych hodnot se u pojistoven ERGO
a AXA potvrdilo, ze pouzivani nedostatecného mnozstvi udaji vede k hodnoté vyrazné
odlisné od Ocenovaci vyhlasky. Odlisnost byla prokazana, ale hodnota pojistovny AXA je
podhodnocena a pojistovny ERGO je nadhodnocena. Pojistovna UNIQA ma mnohem
presnéjsi vypocet podle pozadovanych tidajt, ale nova cena je také vyrazné vyssi.

Nelze provést bliz§i analyzu a vyhodnoceni rozdilnosti, protoze nejsou znamy ceny
a koeficienty, které pouzivaji pojistovny. Vyzkumem byly zjistény hodnototvorné faktory
potiebné pro ocenéni, ale nebyly zjistény jejich vyse. Vyzkum pouzival pouze jeden
konkrétné specifikovany standardni rodinny dim, a proto vysledky nelze zobecnit. Lze
predpokladat, ze dalsi standardni rodinny dim by byl vyhodnocen podobné. Lze konstatovat,
7e vétSina komerénich pojistoven na ¢eském pojistném trhu kalkuluje pojistnou hodnotu
rodinného domu ve vyssi vysi, nez je hodnota stanovena podle Ocenovaci vyhlasky, a je
velmi blizko pojistné hodnoté vypodtené podle kalkulatky CAP. Nemize tedy nastat
podpojisténi. Pojistna hodnota je vyssi a je zfejmé prepojisténi.

Nabizi se otazky: Co vede pojistovny k tomuto postoji? Znamena to také vyssi kalkulované
pojistné od pojistniki? Tento stav mlze byt dan tim, ze se pojiStovny chtéji vyhnout pfi
likvidaci pojistné udalosti problémim vzniklych z podpojisténi. Pojistnou ¢astku si muze
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pojistnik stanovit sam v nizs$i hodnoté a odpovédnost je vzdy na jeho strané. Zdali pojistovny
pozaduji vySsi pojistné za sjednané pojisténi, nelze na zaklad¢ vysledkd vyzkumu potvrdit.
Analyza pojistného nebyla pfedmétem vyzkumu. Nejsou znamy vSechny informace potiebné
k vypocétu pojistného. Pojistné je ovlivnéno také vysi pojistné sazby. Pojistovny s vyssi
pojistnou cCastkou mohou kalkulovat sniz§i pojistnou sazbou. Na pojistném trhu jsou
pojistovny vystaveny velké konkurenci, a proto se tento postoj s cilem vysokého pojistného
jevi spiSe jako malo pravdépodobny.
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Metodické postupy vedouci ke stanoveni pojistné hodnoty rodinného domu
na ¢eském pojistném trhu

Lenka Preckova — David Papacek

ABSTRAKT

Problematika ¢lanku spadd do oblasti pojisStovnictvi a ocenovani nemovitych véci.
Pfredmétem vyzkumu jsou ocenovaci postupy potiebné pro vypocet pojistné hodnoty
rodinného domu pouZivané pojistovnami v Ceské republice k 31. 12. 2017. Do analyzy
a hodnoceni vypoéta je zakomponovana vefejné dostupna kalkulace pojistné hodnoty
na webovych strankach Ceské asociace pojistoven a vypodet pomoci Vyhlasky &. 441/2013
Sb. k provedeni zakona o oceniovani. Aby byly mozné metody a pojistné hodnoty vyhodnotit,
je nutné specifikovat konkrétni rodinny diim pomoci hodnototvornych faktord. Cilem ¢lanku
je zhodnotit stanovené pojistné hodnoty a metody, které pouzivaji jednotlivé komeréni
pojistovny v Ceské republice ke stanoveni pojistné hodnoty rodinného domu. Clanek
analyzuje informace v pojistnych podminkach pojistoven, nasledné analyzuje metodické
postupy pojistoven, Ceské asociace pojistoven a Vyhlasky & 441/2013 Sb. k provedeni
zékona o ocefiovani a nakonec analyzuje vypoctené pojistné hodnoty. Je vyhodnocena
a diskutovana podobnost v potiebnych informacich pro ocenéni, metodikach a vyslednych
pojistnych hodnotéch.

Kli¢ova slova: Pojistna hodnota; Nova cena; Nakladovy zptisob ocenéni.

Systematic procedures for the determination of the insurance value of a
family house on the Czech insurance market

ABSTRACT

The topic of the article is related to the insurance industry and the valuation of real property.
The subject of the research is valuation procedures required for the calculation of the
insurance value of a family house as used by insurance companies in the Czech Republic as of
31 December 2017. The analysis and calculations work with the calculation of the insurance
value publicly accessible on the website of the Czech Insurance Association (Ceska asociace
pojistoven); at the same time working with the Regulation no. 441/2013 Coll., which
implements the Valuation Act. In order to make it possible to evaluate the methods and the
insurance values, it is necessary to specify the concrete family house using value-creating
factors. The aim of the article is to evaluate the specified insurance values and methods which
individual commercial insurance companies in the Czech Republic use when determining the
insurance value of a family house. The article analyzes information provided in the insurance
conditions, subsequently analyzes systematic procedures of the insurance companies, the
Czech insurance association, and of the Regulation no. 441/2013 Coll., which implements the
Valuation Act. Finally, the article analyzes the calculated insurance values. It also evaluates
and discusses similarities in the information required for valuation, methodology and resulting
insurance values.

Key words: Insurance value; New price; Cost approach to valuation
JEL classification: G22
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