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Uvod

V minulém roce po mimofadnych skodach zptisobenych tornadem na jizni Moravé pojistovny
zjistily, ze mnohé nemovité véci nemély spravné stanovenou pojistnou castku, a dale
zaznamenaly, Ze pojistnici/pojisténi jsou podpojisténi (Polachova, 2021). Pojistné plnéni bylo
pojistnikiim v mnoha piipadech kraceno. Soudasné je zaznamenan vyrazny trend rdstu cen
nemovitych véci napii¢ Ceskou republikou a za¢ina se od roku 2022 projevovat padiva inflace,
¢imz roste vlastnikim hodnota majetku, avSak tuto zménu nezahrnuji do pojistnych smluv
formou valorizace. Neni pfili§ mnoho autorl, kteti by se o tuto problematiku zajimali.
Polachové (2021) upozoriiuje na problém, Ze pouze 58 % nemovitych véci je pojisSténych
a sjednana pojistna ¢astka u téchto rodinnych domti je nespravné ur¢ena, coz je dano neochotou
aktualizovat pojistnou ¢astku. Na obdobny problém upozoriiuje Spirakus (2021) a zdiraziiuje,
ze pojistnik mlze stanovit pojistnou ¢astku nemovité véci v nizsi vysi, nez je jeho pojistna
hodnota. Mize dojit dokonce k tomu, ze bude vyrazné nizsi nez obvykla cena na trhu. Dal§imi
dopady se autofi uz nezabyvaji. Autorky ¢lanku chtéji upozornit na mozné dopady, které se
pojistnikim/pojisténym neprojevi v okamziku uzavieni pojiSténi, ale az v dobé pojistné
udalosti. Vzhledem k tomu, Ze pojistné smlouvy se automaticky prolonguji, tento dopad se
stava signifikantni. Situace je dana skutecnosti, ze za vysi pojistné ¢astky majetku ujednané do
pojistné smlouvy odpovida pojistnik. Tato odpovédnost je stanovena Zakonem ¢. 89/2012, Sb.
(dale jen NOZ), a tim ji uvad¢ji pojistné podminky pojistoven. Cilem ¢lanku je kvantifikovat
pojistné hodnoty v kategorii nova cena vybranych rodinnych doma vybranymi pojistovnami,
urcit jejich obvyklé ceny, analyzovat rozdily novych cen jako podkladi pro pojistnou ¢astku
a zhodnotit moZné dopady na pojistnika/pojisténého. Kvantifikace je provedena k 21. 2. 2022.
V souvislosti se stanovenym cilem jsou specifikovany vyzkumné otazky: Jsou rozdilné nové
ceny u stejného majetku ve vybranych pojistovnach? Existuji rozdily mezi novou cenou
stanovenou pojistovnou a reprodukéni cenou stanovenou oceniovaci vyhlaskou? Lze doporudit
sjednani nové ceny ve vysi obvyklé ceny/trzni hodnoty nebo kupni ceny?

Clanek uvadi aktualni definovani hodnot a cen pro potfeby pojisténi. Dale analyzuje pojistné
podminky vybranych pojistoven z pohledu stanoveni pojistné hodnoty. Nasledné obsahuje
ptipadovou studii obsahujici ocenéni tiech rodinnych domti na novou cenu, uréeni obvyklé ceny
a zjisténi kupni ceny z katastru nemovitosti (dale jen KN) a bude provedena analyza rozdila
a zhodnoceni moznych dopadt na pojistnika.

Zamé&rem autorek je i popsat, jak postupovat, aby bylo pojisténi rodinnych domt sjednano tak,
aby plnilo sviij vyznam $kodového pojisténi. Podle NOZ poskytne pojistitel pojistné plnéni,
které vyrovnava ibytek majetku vznikly v dusledku pojistné udalosti. Zakladni charakteristikou
je hranice pojistného plnéni, ktera je U rodinnych domu (dale jen RD) pojistnou ¢astkou (dale
jen PC) odpovidajici jeho pojistné hodnoté (dale jen PH) v dob& uzavieni pojistné smlouvy

# Tento ¢lanek vznikl za podpory Ministerstva $kolstvi, mladeZe a t&lovychovy CR v ramci Institucionalni
podpory na dlouhodoby koncepéni rozvoj vyzkumné organizace v roce 2022,
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(NOZ, § 2814). Pojistna ¢astka ma tedy odpovidat pojistné hodnoté a ta ma odpovidat
u rodinnych domu nové cené. Pokud se nebude pojistna ¢astka rovnat pojistné hodnoté
v okamziku pojistné udalosti, je pojistnik (pojistény) podpojistén a znamena to, ze platba
pojistného plnéni bude kracena pomérem, ktery je dan pomérem pojistné ¢astky a pojistné
hodnoty. Tato situace nastala v minulém roce v pribéhu tornada na jizni Moravé.

Pojistna hodnota rodinného domu se stanovuje ocenénim. Kalkuluje se zde tzv. nova cena, ktera
neni definovana v NOZ a jeji definici Ize vyhledat v pojistnych podminkach pojistoven?. Podle
pojistnych podminek 1ze novou cenu chapat jako vyjadieni reprodukéni hodnoty, tj. nakladové
hodnoty bez zahrnuti opotiebeni. Tento pojem v ocenovaci praxi vyjadiuje cenu, za kterou by
bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni bez odpoctu
opottebeni (napt. Bradac, 2016; Halek, 2009; Ort - Ortova, 2017). Protoze postup vypoctu nové
ceny rodinného domu pojistovny nezvetejnuji, je mozné pii ureni nové ceny vychazet ze
Zakona €. 151/1997, Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (dale jen zdkon
o ocefiovani nebo zadkon o ocefiovani majetku) a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona
o ocenovani majetku (dale jen ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsSich predpist. Jak uvadé;i
autori Nemecek a Janata (2010), pouziti metodiky z oceniovaci vyhlasky je pro ucely stanoveni
pojistné hodnoty velmi vhodné. Kladou diiraz na to, Ze je nutné algoritmus vypoctu reprodukéni
ceny upravit pro ucely pojisténi, tzn. nezahrnout opotiebeni rodinného domu a také vliv trzniho
prostredi.

Analyzu vypoctu nové ceny vybraného RD v minulosti zpracovali autofi Pfeckova a Papacek
(2018). V ¢lanku se zaméfili na postupy vypoctu nové ceny vSech pojistoven pusobicich na
¢eském pojistném trhu k 31. 12. 2017 a na vypocet podle platné ocenovaci vyhlasky. Zjistili,
ze metodické postupy pojisStoven byly zjednoduSenym postupem vypoétu uvadénym v této
vyhlaSce. Na zéklad¢ ptipadové studie autofi dale konstatovali, ze vétSina komercnich
pojistoven na ¢eském pojistném trhu kalkuluje pojistnou hodnotu rodinného domu ve vyssi
vysi (0 30 %), nez byla hodnota stanovena podle Ocenovaci vyhlasky, a byla velmi blizko
pojistné hodnoty vypoétené podle tehdy funkéni kalkulatky CAP?, a tedy se nové ceny liily
minimalné. V okamziku sjednani pojisténi nemohlo nastat podpojisténi. Pojistna hodnota byla
vys$$i a autofi uvedli, ze se pojistovny snazi zabranit podpojisténi budoucich pojistniki.

Vznika zde asymetrie informaci, jak upozoriiuji autofi Danhel, Duchackova a Radova (2007)
a dale Danhel a Duchackova (2010), s mirnou pfevahou na strané nabidky a vede k tomu, ze do
pojistné smlouvy je sjednéna pojistna Castka Vv jiné vysi, nez je pojistnd hodnota majetku.
Asymetrii informaci na tomto trhu umocnuje fakt, Ze od roku 1992 az do soucasnosti ma kazda
pojistovna své postupy vypocétu nové ceny, které nejsou verejné dostupné. Tato situace vede
k tomu, Ze vypoctené nové ceny rodinnych domi podle jednotlivych pojistoven se mohou lisit.
Zajemci o pojisténi nec¢tou mnohdy pojistné podminky a neuvédomuji si, ze odpovédnost za
stanoveni pojistné ¢astky do pojistné smlouvy je jejich odpovédnosti. Dale mohou zdjemci
0 pojisténi zaménovat pojmy. Mohou nerozumét pojmu nova cena majetku ve smyslu, ze je
novou cenou na trhu v dobé& vzniku pojistné udalosti. Reproduk¢ni (nové) ceny se vyviji, mize
nastat jejich rust nebo pokles a v okamziku pojistné udalosti mize dojit k podpojisténi. Vznika

1 Napt. Podle pojistnych podminek Generali Ceské pojistovny (2022) je: ., novou cenou se rozumi cena, za kterou
Ize v daném misté a case predmét pojisteni stejny nebo srovnatelny znovu poridit jako novy neopotiebovany,
stejného druhu, ucelu, kvality a technickych parametrii. Je-li predmétem pojisteni stavba, rozumi se jeji novou
cenou cena nové stavby, tj. castka, kterou je treba obvykle vynalozit k vybudovani novostavby téhoz druhu,
rozsahu a kvality v daném miste, vé. nakladii na zpracovani projektové dokumentace. *

2 Do roku 2020 existovala kalkuladka pro vypocet nové ceny nemovitych véci na webovych strankach CAP.
Na téchto strankach bylo mozné stanovit minimélni pojistnou hodnotu — novou cenu. On-line kalkulatka CAP
nabizela moznost vypoctu pojistné hodnoty rodinného domu standardniho vybaveni podle jeho typu. Tato
pojistna hodnota byla kalkulaci minimalni pojistné Castky, ktera by méla byt ujednana do pojistné smlouvy.

Ocenovani, ro¢. 15, ¢. 1, 2022



L. Pfec¢kova — H. Janackova: Pojistnd hodnota majetku a jeho obvykld cena v podminkdich Ceské republiky

tady také moznost sjednani pojistné hodnoty ve vysi obvyklé ceny/kupni ceny, coz neodpovida
konstrukci reprodukéni. Divodem této uvahy je fakt, Ze zajemci o pojisténi maji k dispozici
kupni cenu z kupni smlouvy nebo obvyklou cenu Vv dodaném ocenéni (odhad, znalecky
posudek), ktera je definovéana v zakon& o ocefiovani majetku podle paragrafu 2 odst. 2.3 Obg
strany pojistného vztahu v Ceské republice &eli po tficeti letech makroekonomickému problému
padivé inflace, ktera se silné projevuje na rdstu cen stavebnich material, coz dale vede
k dalsimu tlaku na vznik podpojisténi.

Pripadova studie

Do piipadové studie jsou vybrany tii pojistovny pusobici na ¢eském pojistném trhu
snejvyssim trznim podilem podle pfedepsaného pojistného (viz nasledujici tabulka). Je
zpracovana analyza a komparace vybranych ¢asti pojistnych podminek upravujicich pojisténi
RD. Dalsi soucasti piipadové studie je stanoveni nové ceny RD k 21. 2. 2022, tj. reprodukéni
ceny, ureni obvyklé ceny a zjisténi skute¢né kupni ceny z KN.# Jsou vybrany tfi prodané RD
vroce 2021 obdobného stari, obdobnych hlavnich konstrukci, obdobné zastavéné plochy
a velikosti a poctu podlazi. RD se nachazeji na okraji tfi mést v Moravskoslezském kraji
v zavedenych rezidencnich oblastech, které maji dobrou dostupnost do centra mést a jsou piimo
piistupné z vetejné komunikace. Dispozi¢né se jednd o RD se dvéma nadzemnimi podlazimi,
plochou stfechou a dobou vystavby v 80. létech 20. stoleti. Ke kazdému RD nélezi pozemek
zahrady mezi 800 a 1000 m?. Pojistné hodnoty RD byly uréeny pojistovacim makléfem na
zaklad¢ dat uvedenych v dotazniku, ktery byl vyplnén pojistniky. Dotaznik je standardizovany
a pojistovny zjist'uji omezené mnozstvi informaci (napt. adresa, konstrukce, typ sttechy, plocha
RD). Pojistovny tyto informace jako je obestavény prostor (vyska, velikost podsklepeni, stav
konstrukei) nebo dispozi¢ni feSeni RD dale neverifikuji.

Nasledujici tabulka uvadi celkové predepsané pojistné a trzni podil vybranych
pojistoven. Udaje se tykaji stavu ke konci roku 2021 a data jsou Cerpana ze statistik CAP.

Tab. 1: Komparace pojistnych podminek vybranych pojistoven

lkové pr ané -
Nézev pojistovny (zkratka) l(Jj(fjis(t)nz sa i((l)f(p;m; Trnip Odi(l) v roce 2021
(tis. K¢&) (%)
Generali Ceska pojist'ovna a.s. GCP 38 168 506 26,6
Kooperativa, pojistovna, a.s. KOOP 33916 891 23,1
Allianz pojistovna, a.s. ALLIANZ 16 648 409 11,3

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé dat ze statistik CAP (2022)

3 ,Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupuyjiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim.*

4 Hodnota samotného pozemku se promita do obvyklé ceny a kupni ceny a nikterak neovliviiuje novou/reprodukéni
cenu RD.
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Je nutno zduaraznit, ze i kdyz je pojisténi rodinného domu sjednano na NC, muize byt
Vv ptipad¢ pojistného plnéni u RD vyplacena ¢asova cena (dale jen CC), ktera je NC snizenou
0 opotiebeni. Jedna se o dva piipady:

e Pojistény nebude RD opravovat nebo nebude si pofizovat novy.

e Opotiebeni RD v dobé pojistné udalosti bylo vy3si nez 70 %.° Jak se posuzuje opotiebeni
rodinného domu, neni z pojistnych podminek jasné. Vypocet opotiebeni neni zminovan.
Podminky tento pojem definuji obecné.

V pojistné praxi se opotifebenim vyssim nez 70 % zvazuji RD neobydlené, v nichz se neprovadi
udrzba a jsou nepouzitelné pro bydleni. Podle ocenovaci praxe, ale také podle ocenovacich
metod je opotiebeni dano vypoctem podle danych pravidel.

Nasledujici tabulka pfinasi shrnuti informaci pro pojistniky/pojisténé dulezitych

pro stanoveni nove ceny.

Tab. 2: Komparace pojistnych podminek vybranych pojistoven

Pojistna Maximalni Mira
covrs J mozZné Ujednani o . .| Odpovédnost | Ujednani
Pojistovna | hodnota . . v x| Pro uplatnéni * ind -
o RD opotrebeni pro | podpojisténi podpojistén zaPC 0 indexacl
P pInéni v NC
GCp NC 70 % ANO od 20 % ANO ANO
KOOP NC 70 % ANO od 20 % ANO ANO
NE
0 i T eyx s
ALLIaNZ NS 30 %6, vyssi ANO (pripojisténi 1 s\ ANO
CC dolozeni stavu za neuplatnéni
PODPOJ)

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé analyzy relevantnich pojistnych podminek pojistoven

Srovnanim informaci v tabulce 2 je ziejmé, ze ujednani o podpojisténi, o odpovédnosti
za stanovenou pojistnou ¢astku a o indexaci uvadéji vsechny pojistovny. Pojistovny uvadéji
moznost pojisténi online, ale pojistnou ¢astku si navrhuji zajemci o pojisténi sami.

Dalsi text analyzuje zji§téné odli$nosti v pojistnych podminkach. GCP uvadi, Ze se
sjednava pojiSténi majetku na novou cenu a pojistné plnéni bude také v novych cenach.
Nicméné z pojistnych podminek vyplyva, Ze pojistnd hodnota miize byt sjednana jinak. Casova
hodnota ptichéazi v ivahu, pokud je opotiebeni pfedmétu pojisténi vyssi nez 70 % nebo pokud
pojistény do 3 let pfedmét pojisténi neopravi, piip. misto n¢j nepotidi novy. Pojistovna v tomto
piipadé poskytne plnéni do vyse ¢asové ceny postizeného predmétu pojisténi. GCP hovoii
V pojistnych podminkach o sjednani pojisténi s indexaci. Pokud je indexace sjednana, miize
pojistitel k vyroénimu dni provést Gpravu vySe pojistné ¢astky. Na webovych strankach
pojistovna GCP upozoriiuje na nutnost pravidelného upravovani pojistné ¢astky s ohledem na
vyvoj cen zbozi, ale i cen prace femeslnikti a stavebniho materidlu. Hovofi: ,,/dedlné kazdé dva
roky. “® Velmi diileZitou a novou informaci lze vyhledat v pojistnych podminkach GCP tykajici
se stanoveni pojistné hodnoty majetku. Podminky uvadéji: Pro stanoveni pojistné hodnoty se
pouZije postup pro ocenovani staveb nakladovym zpiisobem ve smyslu prdavnich predpisii
upravujicich ocenovani majetku. Pro stanoveni hodnoty se nezohlednuji trzni faktory, napr.
poloha pojistovaného majetku.

® ALLIANZ ma jiné ujednani — viz komparace dale.
& GCP (2022). Dostupné z https://www.generaliceska.cz/pojisteni-majetku
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Pojistovna KOOP pojistuje rodinné domy na novou cenu a pojistné plnéni bude
vyplaceno v novych cenach. U KOOP je stejné omezeni jako u GCP pro novou cenu. Z pojistné
udalosti na véci, jejiz ziistatkova hodnota byla pfed vznikem pojistné udalosti mensi nez 30 %
jejinové ceny, bude pojistné plnéni vyplaceno v asové cené. Neprokazete-li pojistény, ze doslo
k opravé nebo znovupoiizeni poSkozeného nebo zni¢ené¢ho rodinného domu, poskytne plnéni
v ¢asové cené. Velmi dulezité jsou informace k indexaci pojistnych castek, limith plnéni
a pojistného. KOOP uvadi: ,, V prubéhu trvani pojistéeni Vam miizZeme navrhnout valorizaci
pojistnych castek, limitit plnéni a pojistného v zavislosti na zvyseni: spotiebitelskych cen sluzeb
a zbozi (tyka se pojistéeni movitych predmeétii), cen stavebnich praci, materidalu a vyrobkii
spotrebovavanych ve stavebnictvi (tyka se pojisteni nemovitych objektit). Pokud budete
souhlasit s indexaci pojistné cdastky a pojistného, podpojisténi nikdy neuplatmime.

ALLIANZ pojistovna v pojistnych podminkéach uvadi, ze se budovy mladsi tficeti let
pojist'uji na novou cenu, star§i budovy se pojistuji na casovou cenu. Pojistite]l mize na novou
cenu pojistit rovnéz starSi budovy, pokud pojistnik dolozi, Zze jsou v bezvadném stavu.
Pojistovna hovoti o indexaci: V pripadé pojisténi budovy budou béhem trvani pojisténi pojistna
castka a pojistné ménény V zavislosti na vyvoji stavebniho cenového indexu za uplynuly pojistny
rok. Stavebni cenovy index stanovi pojistitel na zakladé vidajii verejné publikovanych Ceskym
statistickym iiFadem nebo URS Praha, a.s. Pokud pojistnik neakceptuje zménu pojistné cdstky
a pojistného, vystavuje se riziku mozného podpojisténi. Pojistitel i pojistnik mohou do jednoho
meésice od oznameni zmény pojisténi vypovédet; vypovédni lhiita je osmidenni.

Nasledujici tabulka uvadi cenové kategorie RD. Nové cena je stanovena pojistovacim
zprostifedkovatelem (renomovanym pojistovacim makléfem). Reprodukéni cena je urcena
pomoci ocenovaci vyhlasky platné od 1. 1. 2022. Obvykla cena/trzni hodnota je urcena
porovnavacim zpisobem z nabidek v danych oblastech. Posledni cena je kupni cenou k roku
2021, ktera je cenou pozemku na listu vlastnictvi véetné rodinnych domt. Kupni ceny byly
stazeny Z kupnich smluv z KN. Cenové kategorie jsou zaznamenany v nize uvedené tabulce.

Tab. 3: Komparace cenovych kategorii vybranych RD v Moravskoslezském kraji

RD, obytna
plochava , Cenové kategorie RD GCp KOOQP (uvadi ALLIANZ
obestavény priumérnou NC)
prostor

Nova cena vypoctena 4900000 K&| 6150 000 K& 4740 000 K&
pojistovacim makléfem

Détmarovice | Reprodukéni cena vypoctena .

129 m? pomoci ocenovaci vyhlasky 4 296 078 K¢

887,20 m? Obvykla cena/trzni hodnota 3452 820 K&
urcena porovnanim 17 vzorkt
Kupni cena z roku 2021 2 700 000 K¢ (Cerven 2021)
Nova cena vypoctena 5770000 K&| 7240 000 K& 5 580 000 K&
pojistovacim makléfem

Ostrava - Reprodukéni cena vypoétena

Stara Béla . { vvhladk 5 756 830 K¢&

152 m?2 pomoci ocenovaci vyhlasky

881,60 m° Otzvyl’da cena/Frz’m hodnota ] 5 189 940 K&
uréend porovnanim 17 vzorkd
Kupni cena z roku 2021 10 600 000 K¢ (listopad 2021)

Opava— | Nova cena vypoctend 3750000Ke| 6380000 K& 4920 000 K&

Katefinky pojistovacim makléfem

134 m? Reprodukéni cena vypodtena y

771,20 m? pomoci ocenovaci vyhlasky 4652 179 K¢
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Olzvyl’da cena/trz’nl hodnota ] 5593 770 K&
uréena porovnanim 13 vzorkt
Kupni cena z roku 2021 5650 000 K¢ (biezen 2021)

Zdroj: Vlastni zpracovani, idaje na vyzadani z katastru nemovitosti a vypocty od pojistovaciho makléte

Piipadové studie upozormuje na tfi ptipady, které mohou u pojisténé¢ho/pojistnika nastat. Pfi
posouzeni vySe cen pro pojisténi neni zamérem autorek srovnavat ro¢ni pojistné za uzavieni
pojisténi.

Prvni pfipad je RD v Détmarovicich. VSechny tii pojistovny stanovily novou ceny ve
vyssi vysi, nez je reprodukéni cena. Nejvyssi nova cena je stanovena KOOP. V tomto ptipadé
nehrozi podpojisténi v okamziku sjednani pojistné smlouvy. Vyssi nova cena vSech tfech
pojistoven mlze byt dana prognoézou rustu nakladi na potizeni nemovitych véci do budoucna.
Pokud by pojistnik vyzadoval sjednani pojistné ¢astky ve vysi své kupni ceny z kupni smlouvy
(Cerven 2021), pak by byl vyrazné podpojistén (0 37 % nizsi ¢astka, nez je reprodukéni cena)
v okamziku sjednani pojisténi. Pokud by se jednalo o pojistnika, ktery v RD bydli dlouhodobé
a rozhodl se sjednat pojisténi a pojistnou ¢astku by zvolil na arovni obvyklé ceny, ktera je
obvykla v daném ¢ase a v daném misté, byl by také podpojistén (0 20 % nizsi Castka, nezZ je
reprodukcni cena).

Druhy piipad je RD v Ostravé — Staré Bélé. Dvé pojistovny (GCP a ALLIANZ)
stanovily novou cenu témét na Grovni reprodukéni ceny. Nemuze u nich dojit k podpojisténi
v okamziku sjednani pojistné smlouvy. Hrozi zde podpojisténi do budoucna, protoze miize dojit
k ristu nakladd na potizeni nemovitych véci. KOOP stanovila novou cenu o 26 % vyse, nez je
reprodukéni cena. Vyssinova cena u KOOP opét reaguje na prognédzu ristu nakladii na potizeni
nemovitych véci do budoucna. Pokud by pojistnik vyzadoval sjednéni pojistné ¢astky ve vysi
své kupni ceny z kupni smlouvy (listopad 2021), pak by byl vyrazné piepojistén (o 84 % vyssi
Castka, nez je reprodukéni cena) v okamziku sjednani pojisténi. Tato vysoka pojistna castka by
nikdy nemohla byt vyplacena pfi totalni Skod¢, protoze pojistné plnéni slouzi k vyplaté realné
Skody. Pokud by se jednalo o pojistnika, ktery v RD bydli dlouhodobé a rozhodl se sjednat
pojisténi a pojistnou ¢astku by zvolil na tirovni obvyklé ceny, kterd je obvykla v daném cCase

A%

a v daném misté, byl by také podpojistén (0 10 % nizsi ¢astka, nez je reprodukéni cena).

Tteti ptipad je RD v Opavé — Katetfinkach. ALLIANZ pojistovna stanovila novou cenu
téméf na urovni reprodukéni ceny. Nemiize dojit k podpojisténi v okamziku sjednani pojistné
smlouvy, avsak do budoucna podpojisténi hrozi, protoze mize dojit k riistu nakladt na pofizeni
nemovitych véci. KOOP stanovila novou cenu o 38 % vyse, nez je reprodukéni cena. Vyssi
nova cena u KOOP ziejme opét reaguje na prognodzu rastu nakladl na potizeni nemovitych veci
piekvapivé. Miize se jednat o problém vyse uvedeny tykajici se verifikovani dodanych dat.
Pokud by pojistnik vyzadoval sjednani pojistné ¢astky ve vysi své kupni ceny z kupni smlouvy
(bfezen 2021), pak by nedoslo k podpojisténi v okamziku sjednani pojistné smlouvy. Vzhledem
Kk progndze ristu nakladi na pofizeni nemovitych véci by byla u této NC zahrnuta také rezerva
na mozny nartst nové ceny RD. Pokud by se jednalo o pojistnika, ktery v RD bydli dlouhodobé
a rozhodl se sjednat pojisténi a pojistnou ¢astku by zvolil na Grovni obvyklé ceny, ktera je
obvykla v daném Case a v daném misté, také by nebyl podpojistén a také by zde byla rezerva
na mozny narust nové ceny RD.

Zavér

Cilem ¢lanku bylo kvantifikovat pojistné hodnoty v kategorii nova cena vybranych rodinnych
domi vybranymi pojistovnami, urcit jejich obvyklé ceny, analyzovat rozdily novych cen jako
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podkladii pro pojistnou ¢astku a zhodnotit mozné dopady na pojistnika/pojisténého.
Kvantifikace byla provedena k21. 2. 2022. V souvislosti se stanovenym cilem byly
specifikovany vyzkumné otazky: Jsou rozdilné nové ceny u stejného majetku ve vybranych
pojistovnach? Existuji rozdily mezi novou cenou stanovenou pojistovnou a reprodukcni cenou
stanovenou ocenovaci vyhlaskou? Lze doporucit sjednat novou cenu ve vysi obvyklé ceny/trzni
hodnoty nebo kupni ceny?

Analyzou pojistnych podminek vybranych pojistoven bylo zjisténo, ze vSechny posuzované
pojistovny uvadéji informace k druhu pojistné hodnoty pro pojisténi RD, dale informace
k podpojisténi, odpovédnosti za stanoveni pojistné ¢astky, maximalnimu moznému opotiebeni
RD pro plnéni v nové cené. Pouze ALLIANZ upozoriiuje, ze bude plnit v nové cené do vyse
opotiebeni 30 % (ostatni pojistovny uvadéji 70 %) a také neuvadi maximalni miru podpojisténi
pro jeho neuplatnéni. Pouze GCP uvadi, Ze pro stanoveni PH se pouZije postup pro ocenéni RD
nakladovym zptsobem podle ocenovaci vyhlasky bez zahrnuti vliva trznich. Tato informace je
zcela novou V pojistnych podminkach GCP (od 21. 11. 2020). Viechny pojistovny reaguji
V pojistnych podminkach na moznost zvySovani pojistnych hodnot a uUpozoriiuji na nutnost
pravidelného upravovani. Praktické postupy pojistoven (upozoriovani dopisem nebo navrzeni
zmény pojistné ¢astky) nejsou zjistitelné podle dostupnych informaci.

Piipadova studie uvadi tfi modelové piipady, které mohou nastat na redlném pojistném trhu.
Byly vybrany tii rodinné domy v Moravskoslezském kraji, u ktery byla stanovena nova cena
u pojistoven GCP, KOOP a ALLIANZ. Dale byla u téchto rodinnych domu ur¢ena obvykla

cena/trzni hodnota a jejich kupni cena z KN.

Jsou rozdilné nové ceny u stejného majetku ve vybranych pojistovnach? Byly zjistény rozdilné
nové ceny u stejnych RD podle interni kalkulace pojistoven. U v§ech RD je novéa cena u KOOP
nejvyssi. Pojistovny GCP a ALLIANZ vypodetly nové ceny rozdilné u vybranych rodinnych
domti. GCP u dvou RD stanovila vy$§i novou cenu nez ALLIANZ.

Existuji rozdily mezi novou cenou stanovenou pojistovnou a reprodukéni cenou stanovenou
oceflovaci vyhlaskou? Nova cena stanovenda KOOP ve srovnani s reprodukéni cenou je vzdy
vy$si (o 35 % Vv primérné hodnoté). Porovnanim novych cen s reprodukéni cenou je mozné
sledovat u GCP u RD v Détmarovicich vys§i novou cenu 0 14 % a naopak u RD v Opavé nizsi
novou cenu 0 19 %. Nové ceny stanovené pojisStovnou ALLIANZ se nejvice pfiblizuji
reprodukénim cenam RD.

Lze doporucit sjednat novou cenu ve vysi obvyklé ceny/trzni hodnoty nebo kupni ceny? Novou
cenu ve vysi obvyklé ceny/trzni hodnoty nebo kupni ceny doporucit nelze. Diivodem je, ze
muze dojit k podpojisténi nebo piepojisténi rodinného domu.

Na zavér 1ze z divodu vyhnuti se podpojisténi nebo piepojisténi doporucit, aby si zajemce
0 pojisténi nechal aktualné ocenit rodinny diim reprodukéni cenou v dobé sjednani pojisténi.
Do pojistné smlouvy by mél ujednat pojistnou ¢astku ve vysi vypoétené reprodukéni ceny
s piipadnym navySenim. Po uzavieni pojistné smlouvy by mél pojistnik sledovat vyvoj cen
rodinnych dom, a to i z dGivodu, Ze se oéekava v nejblizsim obdobi v Ceské republice padiva
inflace. Je proto nutné na zmény reagovat zménou pojistné ¢astky, ptipadné sjednat indexaci
pojisténi. Pojistovnam je doporuceno, aby do kalkulace pojistné hodnoty zohlednovaly velikost
obestavéného prostoru.
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Pojistna hodnota majetku a jeho obvykla cena v podminkach Ceské
republiky

Lenka Preckova — Hana Janackova

ABSTRAKT

Cilem ¢lanku je kvantifikovat pojistné hodnoty v kategorii nova cena vybranych rodinnych
domil vybranymi pojistovnami, urcit jejich obvyklé ceny, analyzovat rozdily novych cen jako
podkladii pro pojistnou c¢astku a zhodnotit mozné dopady na pojistnika/pojisténého.
Kvantifikace je provedena k 21. 2. 2022. Prace uvadi definice dulezitych pojmu tykajicich se
ocenéni pro potieby pojisténi. Na tfech modelovych ptipadech redlnych rodinnych domu
v Moravskoslezském kraji byly stanoveny nové ceny pojistoven GCP, KOOP a ALLIANZ,
urceny obvyklé ceny/trzni hodnoty a kupni ceny z katastru nemovitosti. Byly zjistény rozdilné
nové ceny u stejnych RD podle interni kalkulace pojistoven, piicemz u vSech RD je nova cena
u KOOP nejvyssi. Existuji rozdily mezi novou cenou stanovenou pojistovnou a reprodukcni
cenou stanovenou vyhlaSkou. Nové ceny stanovené pojiStovnou ALLIANZ se nejvice
piiblizuji reprodukénim cenam RD. Novou cenu ve vys$i obvyklé ceny/trzni hodnoty nebo kupni
ceny rozhodné doporucit nelze. Je vhodné ujednat pojistnou cCastku ve vysi vypoctené
reproduk¢ni ceny podle ocenovaci vyhlasky s pfipadnym navySenim. Po uzavieni pojistné
smlouvy by mé¢l pojistnik sledovat vyvoj cen rodinnych domli a na zmény reagovat zménou
pojistné castky v pojistné smlouve.

Kli¢ova slova: Pojistna hodnota; Nova cena; Obvykla cena.

The Insurance Value of the Property and Its Usual Price in the Czech
Republic

ABSTRACT

The aim of the article is to quantify the insurance values in the new price category of selected
family houses from the perspective of selected insurance companies. The aim is also to
determine their usual price, analyse differences in new prices as determinants for calculating
the capital sum, and evaluate possible impacts on the policyholder / the insured party. The
quantification is carried out as of February 21, 2022. The article presents definitions of
important terms concerning valuation in the area of insurance. The article uses three model
cases of existing family houses located in the Moravskoslezsky Region of the Czech Republic.
There shall be compared new prices calculated by the insurance companies GCP, KOOP and
ALLIANZ, usual/market values, and purchase prices as stated in the land register. Using the
insurers’ internal calculating methods, differences in new prices of identical family houses were
discovered — with the insurance KOOP stating the highest prices in case of all houses. There
are differences between the new price set by the insurance company and the reproduction price
set by the decree. The new prices set by the insurance company ALLIANZ are closest to the
reproduction prices of family houses. A new price as high as the usual price/market value or
the purchase price is definitely not recommended. It seems appropriate to arrange a capital sum
in the amount of the reproduction price set by the valuation decree with a possible increase.
After an insurance contract is concluded, the policyholder should monitor the development of
family house prices and respond to changes by adjusting the sum insured in the insurance
contract.

Key words: Insurance value; New price; Usual price.
JEL classification: G220, G520
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