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ABSTRAKT

Diplomova prace se zamétuje na vysi ocenéni Skody, vzniklé piivalovym destém,
na rodinném domé v obci Nesovice. V prvni ¢asti prace jsou vymezeny zakladni pojmy
a metody ocefniovani, zejména metoda nakladového ocenéni nemovitosti a analyticka
metoda opotiebeni. V druhé Césti jsou teoretické poznatky vyuzity k ocenéni Skody
najiz zminéné nemovitosti. Je proveden vypocet Casové ceny nemovitosti pied
pojistnou udalosti. V polozkovém rozpoctu vycisleny naklady na opravy poSkozenych
konstrukci a poté zjisténa casova cena po provedeni oprav. Cilem diplomové prace je

zasvétit ¢tenare do problematiky tématu oceiiovani nemovitosti pii vzniku skody.

ABSTRACT

The thesis focuses on the valuation of damage caused by torrential rain to the family
house in the village Nesovice. In the first part the basic terms and assessing methods are
defined. In the second part, there are applied methods of appraisal of damage on the
family house. There is the value of the property calculated before the insurance event.
In the itemized budget, there are quantified the cost of repairs of damaged constructions
and then detected current value after repairs. The aim of the thesis is to dedicate readers
to the problem of assessment.
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Uvod

Predmétem této diplomové prace je ocenéni vyse Skody zpisobené piivalovym destém
na rodinném domé v obci Nesovice. Dle statistik Ceské asociace pojistoven patii
povodné a zaplavy mezi nejcastéjsi pfic¢iny vzniku $kod na majetku. Je proto velmi

dualezité, aby lidé chranili sviij majetek proti ne¢ekanym udalostem.

Cilem diplomové prace je stanovit vysi pojistného plnéni za Skodu zplsobenou
piivalovym destém na rodinném domeé v obci Nesovice podle pfiméfenych nédklada
na uvedeni pojisténé nemovitosti do ptivodniho (provozuschopného) stavu a vyhodnotit

vliv provedenych oprav po skodni udalosti na hodnotu dané nemovitosti.

Teoreticka Cast prace je reSerSi odborné literatury a legislativy. Obsahuje zakladni
pojmy bézné uzivané v praktické ¢asti prace. Dale pojmy souvisejici s velikosti stavby.
Nasledné je detailn€ popsan nakladovy zptisob ocenéni nemovitosti a analytickd metoda

opotiebeni. Dalsi popsané pojmy souviseji s pojistovnictvim a povodnémi.

V praktické ¢asti jsou aplikovany vySe zminéné metody ocenéni na ureni hodnoty
nemovitosti pied a po pojistné udalosti, jez se stala nenadale piivalovym deStém.
Uvodni kapitola praktické ¢asti se zabyva lokalitou, kde se nemovitost nachazi. Poté
se vénuji samotnému popisu objektu. Nasledné stanovim Casovou cenu stavby pied
pojistnou udalosti. Dale vycislim vysi nakladd na opravu Skody zplsobené pojistnou

udalosti. Kone¢n¢ vypocitam ¢asovou cenu stavby po naprave Skod.

Na =zavér jsou shrnuty zjisténé poznatky a navrhnuta nova pojistna Castka

pro posuzovany rodinny dim.
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TEORETICKA CAST

1 Zakladni pojmy
Nasledujici pojmy, které budou vyuzivany v moji diplomové praci, slouzi k objasnéni

problematiky teorie ocefiovani nemovitosti.

1.1 Nemovitost

Pozemek nebo stavba, ktera je se zemi spojena pevnym zékladem.® Nemovitost je
definovana zdkonem v § 498 nového obcanského zakoniku (zékon ¢&. 89/2012 Sh.)

nasledovné.

,, Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prdva k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldasi zakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést

, ’ v ;e .y . v 7 62
z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

1.2 Pozemek

Katastralni zdkon vymezuje pozemek jako ¢ast zemského povrchu, ktery je oddéleny od
sousednich hranic tzemi. Tyto hranice zemi mohou byt spravni jednotky, katastralniho

izemi nebo hranici drzby, vlastnictvi nebo druhu pozemki.®

Stavebnim pozemkem se rozumi jeho ¢asti nebo souboru pozemkd, které jsou urceny

a vymezeny k umisténi stavby, a to regulaénim planem nebo uzemnim rozhodnutim.*

1.3 Parcela

Parcelou se rozumi polohov€ a geometricky uréeny pozemek, ktery je zobrazeny

Vv katastralni mapé€ a oznacuje se Cislem parcely. Pozemek mulzZe tvofit i nékolik parcel.

L KLEDUS, R., Ocefiovéani movitého majetku, S. 21

2 Novy ob¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., § 498

8 BRADAC, Albert. Teorie ocerniovani nemovitosti, S. 5
* Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., §2
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Plosny obsah prumétu pozemku je vymérou parcely, je vyjadien v ploSnych metrickych

jednotkach, zaokrouhlenych na celé ¢tveretni metry.”

1.4 Stavba

Stavba je vymezena ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb. ,, Stavbou se rozumi veSkerd
stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich
stavebne technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel
vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi

dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu. «®

Stavbou rozumime konkrétni stavebni objekt, ktery wvznikl stavebni cinnosti.
Rozd&lujeme stavby na hlavni a vedlejsi.” Stavby podle zikona o ocefiovani majetku

¢. 151/1997 Sb. €lenime na nasledujici:

e pozemni stavby (budovy, jednotky, venkovni Gpravy),

e inZenyrské stavby a specialni pozemni (rozvody energii, vody, dopravni stavby,
vodni, studny, kominy, ad.),

¢ vodni nadrze a rybniky,

e jiné stavby.8

1.5 Rodinny diim

Rodinnym domem podle ocenovaci vyhlasky €. 441/2013 Sb. § 13 odst. 2 rozumime
stavbu, ve které je vice jak polovina v§ech podlahovych ploch ur¢ena k bydleni a svym
usporadanim splituje pozadavky na rodinné bydleni. Rodinny diim miiZe mit maximalné
dvé nadzemni podlazi s podkrovim, mize byt podsklepeny, a s nejvyse tiemi bytovymi

jednotkami.’

5 BRADAC, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti, S. 5

® Stavebni zakon &. 183/2006 Sb., § 2

"BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti, s. 7

8 Zakon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sh., HLAVA DRUHA, § 3

% Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku, § 13
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1.6 Pojmy souvisejici s velikosti stavby

Vsechny tyto pojmy obsahuje ptiloha €. 1 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb.

1.6.1 Podlazi a podkrovi

Podlazi je ¢ast budovy, ktera je vymezena dvéma nasledujicimi urovnémi. Vymezeni
predstavuje horni povrch nosné ¢asti stropni konstrukce, v pfipadé zalozeni podlazi na
nasypu nebo na rostlé pad¢ vymezuje rovina horni arovné podkladu nachézejici se pod

podlahou. Podlazi se déli na nadzemni a podzemni podlazi.

Pro nadzemni podlazi pouzivame oznaceni 1.NP, 2.NP, Cislovani probihd smérem
nahoru.’® V piipadg, Ze je podlaha &asti podlazi vyse nejméné o jednu a nejvyse o dvé

tietiny vysky podlazi, mizeme oznatit jako mezipatro (MeP).*

Podzemni podlazi znac¢ime 1.PP, 2.PP. Je-li podzemni podlazi pouze jedno, je
oznacovano pouze jako podzemi. Toto podlazi je vyjddieno urovni horniho lice podlahy
nebo jeji casti, kde je v priméru nize nez 0,80 m pod pfilehlym terénem ve styku
S licem stavby. Primér se vypoCte vuvazovanych mistech, kterymi jsou Ctyfi

. I3 4 vr 12
reprezentativni rohy posuzovaného podlazi.

Podkrovim se rozumi stfe$ni prostor nebo jeho ¢ast. Ma ucelové vyuziti, v podkrovi

v s . 1
nemusi byt zddné bytové prostory. 3

1.6.1.1 Méreni podlazi
Podle piilohy ¢. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. je podlazim nazyvana ¢ast budovy se

svétlou vySkou minimalné 1,70 m. Oddé€luje se:

e dole dolnim licem podlahy daného podlazi,

e nahote dolnim licem podlahy nésledujiciho podlaZzi,

1o BRADAC, Albert. Teorie oceriovini nemovitosti, s. 21, 22
1 pfiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
12 ptiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sh. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
13 BRADAC, Albert. Teorie oceriovdni nemovitosti, s. 21, 22
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e Vv piipadé nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, podlahy pudy
u ¢asti bez ptidniho prostoru priimérnou rovinou horniho lice zastiesent,
e u staveb a nejvyssich podlazi, tedy i podkrovi, kterd nemaji strop, vn¢jsSim licem

hiebene stfechy.

Podkrovi nebo podzemi je podlazim, jeli alespont v jednom misté prostor o svétlé vysce

nejméné 1,70 m.

Rozlisujeme svétlou vySku podlazi a vySku podlazi. Svétla vyska predstavuje svislou
vzdalenost horniho lice podlahy a spodniho lice stropu. Soucasti vysky podlazi je

i stropni konstrukce, tedy naslapné vrstvy podlah nizsiho a vyssiho podlazi.**

1.6.2 Podlahova plocha
Podlahové plocha podle ocenovaci vyhlasky €. 441/2013 Sb. je vyjadiena: ,, podlahovou

plochou se rozumi plochy piidorysného rFezu mistnosti a prostoru stavebne upravenych
k ticelovému vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi,

1 ’ .y ¢«15
ve kterém se nachazeji.

Podlahova plocha je ohrani¢ena licem zdi, omitkou nebo obkladem, a meéfi se
u podlahy. Vyjadiuje se v m?, s presnosti m&feni na centimetry. Proto se uvadi se dvéma

desetinnymi misty.'®

1.6.3 Zastavéna plocha podlazi

Zastavéni plocha podlaZi podle ocetiovaci vyhlasky €. 441/2013 Sb. se rozumi ,, plocha
pudorysného fezu v urovni horniho lice podlahy tohoto podlazi, vymezena vnéjsim licem
obvodovych konstrukci tohoto podlazi vcietne omitky. U objektii poloodkrytych
(bez nekterych obvodovych stén) je vnéjsim obvodem obalova cdara vedend vnéjsim

licem svislych konstrukci. Plochy lodZii a arkyrii se zapocitavaji. U zastreSenych staveb

¥ Piiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
1> pfiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sh. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
1 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti, s. 23
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nebo jejich casti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavena plocha podlazi

vymezena ortogonalnim primeétem stiesni konstrukce do vodorovné roviny. «d7

Dle prof. Bradac¢e se jedna o plochu v pudorysném fezu. Je ohraniCena svislymi
konstrukcemi budovy, ptipadné jeji uvazované ¢asti. Nad podnozi nebo podezdivku se
méfi v 1. podlazi, ale bez zapocitavani izolacnich ptizdivek. Nastavaji i ptipady, kdy
naptiklad chybi sténa (i na vice stranach), v téchto situacich neni vzdy vyklad jednotny.
Jedna se o lodzie, verandy, balkony nebo prostor, ktery je tvoieny sloupky (obvodovymi

konstrukcemi).*®

1.6.4 Obestavény prostor
Podle ptilohy €. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku je obestavény prostor
vypocten souctem obestavéného prostoru (OP) spodni a vrchni ¢asti stavby a zastieseni.

. - . o 1
Neuvazuje se zde obestavény prostor zakladi.™

Ohrani¢eni OP spodni ¢asti stavby je ,,po strandach vnéjsim plastém bez izolacnich
prizdivek. Zdi a vétraci a osvétlovaci prostory o Sirce vétsi nez 0,15 m se uvazuji celym

vy

ktery neni podlazim; neni-li meéritelné nebo podlahova konstrukce chybi, pripocte

se 0,10 m, nahore spodnim licem podlahy 1. NP. «20

OP vrchni stavby je ,, po strandch ohraniceny vnéjsimi plochami staveb, spodni cast je
ohranicena licem podlahy 1. NP. Pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich casti
podlaha 1.NP vyse nez priléhajici terén, pripocte se i prostor obestaveny podezdivkou
ohraniceny dole prumérnou rovinou terénu u nepodsklepené casti, nahore spodnim
licem podlahy 1. NP. V pripadeé, Ze je podsklepend jen cast stavby, pripocte se 0,10 m
na konstrukci podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méritelna nebo jestlize
podlahova konstrukce neexistuje a jiz se mnepripocitava na podlahovou konstrukci

castecného podzemniho podlazi. Nahove v ¢asti, nad niz je puda, hornim licem podlahy

7 P¥iloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sh. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
8 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti, s. 25

19 ptiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sh. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
% piiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sh. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
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pudy; v casti, nad niz je plocha strecha nebo sklonitd strecha bez pudniho prostoru,

vevr ’ v vy . ’ , v 21
vnejsim licem stiesni krytiny, u teras hornim licem dlazby.

OP zastieSeni vcetné podkrovi se u stiech Sikmych a strmych (bez ohledu na jejich
tvar) se vypocte: ,,vyndsobenim zastavéné plochy pudy a podkrovi souctem priimérné
vySky piidni nadezdivky a poloviny vysky hirebene nad priumérnou vyskou pudni
nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stresnich konstrukci, vypocte se obestaveny prostor

zastreSeni jako objem geometrického télesa. «22

Od OP se neodecitaji:
e Vv obvodovych zdech otvory a vyklenky,
e lodzie, zapusténé balkony, verandy aj,

o svétliky a nezastieSené priiduchy mensi 6 m? pudorysné plochy.

V OP neuvazujeme s balkony a piistiesky, které vy¢nivaji pres lic zdi praimérné nejvyse
0,50 m. Dale fimsy, pilastry, pulslovy a vikyie s pohledovou plochou do 1,5 m? véetns,

nadstfesni zdivo (atiky, kominy, ventilace, pfesahujici poZarni a $titové zdi).

Balkony a nezakryté pavlace se pfipocitaji, jestlize vy€nivaji pies lic zdi 0 vice nez

0,50 m, a to objemem zjiSt€énym vynasobenim pidorysné plochy vyskou 1 m.2

Dle prof. BradaCe je obestavény prostor prostorové vymezeni stavebniho objektu,
4

ktery je ohrani¢en vn&j§imi vymezujicimi plochami.?
RozliSujeme stavebné rozdilné ¢asti:

e zaklady (O,),

e spodni ¢ast objektu (Os),

e vrchni ¢ast objektu (Oy),

e zastieSeni (Oy),

2! ptiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sh. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
22 Pfiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
% Piloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti, s. 25
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e doplnyjici ¢asti.

Hodnota zakladniho obestavéného prostoru (Op) je vyjadiena souctem jeho dil¢ich ¢asti,

muzeme tedy vyjadiit vzorcem:

0, = 0,+ 04 + 0, + O,

Zakladni obestavény prostor se uvadi v m3%

1.7 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti Ceské republiky byl definovan zakonem &. 344/1992 Sb., ktery byl
poté nahrazen zakonem ¢. 256/2013 Sb.2®, o katastru nemovitosti. Obsahem Katastru
nemovitosti je soupis a popis nemovitosti v Ceské republice, také jejich polohové a
geometrické urceni, katastralni Gzemi. Obsahuje také Udaje o vlastnictvi, vécnych

r wr v w7 r ’ ’ 27
pravech a ptipadné dal$ich pravnich vztazich.

Katastr eviduje:

e . pozemky Vv podobé parcel,

o budovy, kterym se pridéluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti
pozemku nebo prdva stavby,

e budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni neprideluje, pokud nejsou
soucdasti pozemku ani prdava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde
0 drobné stavby,

o jednotky vymezené podle obcanského zdkoniku,

e jednotky vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluviastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytum
a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdakony (zakon o vlastnictvi byti),
Ve znéni pozdejsich predpisii,

e pravo stavby,

% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti, s. 27
26 74kon o katastru nemovitosti &. 256/2013 Sb.
2" BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti, s. 62
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® nemovitosti, o nichZ to stanovi jiny pravni predpis. «28
V katastru nemovitosti rozliSujeme rizné druhy pozemk, a to ornou ptidu, chmelnice
a vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy,
zastavénou plochu a nadvoii — pozemek, na kterém je budova (moZno rozestavénad),
spole¢ny dvur, zbotenisté nebo vodni dilo. Pozemky neuvedené ve zminénych druzich

fadime mezi ostatni plochy.29

1.7.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru (téz nazyvany list vlastnictvi) je vefejnou listinou, ktera prokazuje stav
dané nemovitosti evidované v katastru nemovitosti k okamziku vyhotoveni listu
vlastnictvi. Vypis zkatastru nemovitosti je vydavan katastralnim ufadem. Vypis
Z katastru nemovitosti je poskytnut komukoliv na vyzadani, staci znat pouze katastralni
Gizemi a napf. ¢&islo popisné &i evidenéni, &islo parcely, IC pravnické osoby, piipadné
jméno a datum narozeni vlastnika nemovitosti. Vydani vypisu je zpoplatnéno ¢astkou
100 K¢ formou kolku, dle zdkona o spravnich poplatcich €. 634/2004 Sb., v platném

znéni.®

List vlastnictvi je rozdélen na nasledujici ¢asti:

e CastA
Informace o osobé& vlastnika nemovitosti (v pfipad€ vice vlastnikli o vlastnicich
a jejich podilech).

o CastB

Identifikace nemovitosti (parcelni ¢islo, vymeéru, popisné nebo evidenéni Eislo
budovy, druh pozemku a zpusob jeho vyuziti, ad.).

o CastC
Omezeni vlastnického prava, vazaného k nemovitosti (napf. vécné biemeno,

predkupni pravo, zastavni pravo, ad.).

28 74kon o katastru nemovitosti & 256/2013 Sb. § 3

2 BRADAC, Albert. Teorie oceriovini nemovitosti, s. 63

%0 Sazby spravnich poplatkii, [online], [cit. 2015-05-27]. Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/Poplatky/Sazby-spravnich-poplatku.aspx
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o CastD

Vycet nabyvacich titul vztahujici se k vlastnictvi nemovitosti.
o CastE

Zapisy technické povahy.
o CastF

Vztah BPEJ (tyké se pouze zem&ddlskych pozemkii).*

Vypis z katastru nemovitosti, ktery je podkladem k ocenéni nemovitosti by nemél byt
star§i déle nez 3 meésice. V pfipad¢ pouziti star§iho vypisu, je nutné, aby si znalec
informace z vypisu ovéfil, a to bud potvrzenim spravnosti katastralniho vypisu

od objednatele, nebo dalkovym piistupem do katastru nemovitosti.*

1.7.2 Kopie katastralni mapy
Kopie katastralni mapy s vyznacenim oceniovanych pozemkii zhotovuje katastralni arad.

Aktuélnost katastralni mapy, jez je starsi 3 mésict, je potieba ovéfit u obj ednavatele.®

Katastralni ttad vyhotovuje taktéz kopie katastralni mapy ve formatu PDF. Vystupem
je stranka o velikosti A4 nebo A3, jez obsahuje kopii vybraného prostoru katastralni
mapy. Je mozné si vybrat ze tii méfitek — 1 : 1 000, 1 : 2 000, 1 : 500. Kopie v PDF je

mozné vytvofit pouze z mist, kde je k dispozici digitalni katastralni mapa.34

3L Vstupy z katastru nemovitosti poskytované prostiednictvim dalkového pristupu, [online], [cit. 2015-05-
27]. Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Dalkovy-
pristup/Vystupy-z-KN-poskytovane-prostrednictvim-DP.aspx

32 BRADAC, Albert. Teorie ocerniovani nemovitosti, s. 61, 70

% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti, s. 61

3 Vystupy z katastru nemovitosti poskytované prostiednictvim dalkového pristupu, [online], [cit. 2015-05-
27]. Dostupné z: http://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Dalkovy-
pristup/Vystupy-z-KN-poskytovane-prostrednictvim-DP.aspx
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2 Ocenovani

Ocenovani majetku je vymezeno zdkonem ¢&. 151/1997 Sb. ,, Zdkon upravuje zpiisoby
ocenovani veéci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené

zvlastnimi predpisy. «35

Ocenovani se rozumi ¢innosti, kdy ur€itému predmétu nebo souboru predméti je

o . NV 36
pfisuzovan penézni ekvivalent (cena a hodnota).

2.1 Ocenovani majetku

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb upravuje § 2 v zakoné ¢&.151/1997 Sh.
0 ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakoni: ,, Majetek a sluzba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se
pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
vV obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni Pritom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢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 prikiddand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci
aurci se porovnanim. Mimoiddnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly
mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry proddvajiciho nebo kupujiciho nebo vliv
zvlastni  obliby. Cena wurcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena

nebo mimorddnd cena, je cena zjisténd. '

% 74kon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. § 1
% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti, s. 47
37 74kon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. § 2
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Jinymi zplsoby ocenovani jsou nakladovy zplsob, vynosovy zpiisob, porovnavaci
zpusob, ocenovani podle jmenovité hodnoty, podle tcetni hodnoty a podle kurzové

hodnoty nebo ocenovani sjednanou cenou.®

2.1.1 Nakladovy zptisob ocenéni majetku

Pro potieby této diplomové prace jsem zvolil ndkladovy zplisob ocenéni, proto se jim
nasledn¢ budu =zabyvat detailnéji. Tento zpusob vychazi znutnych néklada
vynalozenych na pofizeni ocenovaného pfedmétu, s ohledem na misto ocenéni a jeho

. y . - 39
soucasny stav k ocenovacimu dni.

Ocenovani rodinného domu

., Zdkladni cena upravend rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreacniho domku,
Jjejichz obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m® nebo jde-li o pivodni zemédélskou
usedlost nebo neni-li pro né v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 24 k této vyhldsce stanovena

zdkladni prumérnd cena nebo jsou-li tyto stavby rozestavené, se urci podle vzorce:

ZCU = ZC x K, x K5 x K;

kde

ZCU....... zdkladni cena upravena v K¢ za m® obestavéného prostoru,
ZC....... zdkladni cena v K¢& za m® obestavéného prostoru,
K4..... koeficient vybaveni stavby,

K5 .. koeficient polohovy,

Kioooo koeficient zmény cen staveb. «d0

Koeficient prodejnosti a koeficient apravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

vvvvvv

ktery je uzity v prvnim ocenéni nemovitosti v praktické casti prace pro rok 2008.

Hodnoty tohoto koeficientu jsou v piiloze &. 39 vyhlagky ¢.3/2008 Sb.*! V soucasnych

%8 74kon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. § 2

%9 74kon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. § 2

%0 Z4kon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. § 13

* Vyhlaska &.3/2008 Sb., Zakon &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku § 15
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predpisech je cena stavby nasobena koeficientem, ktery upravuje cenu objektu podle
polohy a trhu (pp). Vyjadiuje se vzorcem:

CS =CSy X pp
,, kde
CS........... cena stavby v K¢,
CSN.......... cena stavby v K¢ urcena ndakladovym zpuisobem,
o] koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci podle
vzorce.
pp =Ir X1Ip
kde
I index trhu,
PSR index polohy. “*

Index trhu je vyjadiuje vzorec:

5
IT=P6X 1+ZP1
i=1

,, kde
1o konstanta,
Pi e hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce

¢.1 v priloze ¢. 3 k této vyhlasce,

: . L o . 43
Lo, poradové cislo znaku indexu trhu.

#2 74kon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. § 10
8 Vyhlagka &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku, jak vyplyva ze zmén provedenych
vyhlaskou €. 199/2014 Sb. § 4
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Index polohy vyjadiuje vzorec:

n
Ip=P1><<1+ZPi>
i=2

., kde

Pi i, hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu polohy uvedeného
V tabulce ¢. 3 nebo 4 v priloze ¢ 3 ktéto vyhlasce podle druhu hlavni
stavby,

foveerieeenne, poradové c¢islo znaku indexu polohy,

Peveseaanne, pocet znakit indexu polohy. wdd

2.1.2 Opotiebeni staveb

Opotiebeni staveb uvedené v ptiloze ¢. 21 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. vyjadiime, jako
snizeni ceny objektu, kterou snizuje jeho stafi a stav. Uvazujeme Zzivotnost stavby
nebo jejich jednotlivych prvkiu. K opotiebeni jsou vyuzivany dvé metody — linearni
a analyticka. Stafi stavby je uvadéno v letech a vypocet probiha od vydani kolaudaéniho
souhlasu, nabyti pravni moci kolaudaéniho rozhodnuti nebo ozndmenim stavebnimu
ufadu o uzivani stavby, do roku ocenéni. V piipadech, kdy neni zjisténo stari stavby

(z jiného dokladu) se stafi uréi odhadem.*

2.1.2.1 Linearni metoda opotiebeni

Ptiloha ¢. 21 vyhlasky €. 441/2013 Sb. tika, Ze linearni metoda se pouziva pfi rozdéleni
rovnomérného opotiebeni, predpokladd se cela doba zivotnosti. Ro¢ni opotiebeni
se pocitda délenim 100 % celkovou ptedpokladanou zivotnosti. Pii vypocétu linearni

metody, dle cenového piedpisu, mize opotiebeni ¢init maximalné 85 %.

* Vyhlagka &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku, jak vyplyva ze zmén provedenych
vyhlagkou ¢. 199/2014 Sb. § 4
*® P¥iloha €. 21 k vyhlasce &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku
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2.1.2.2 Analyticka metoda opotiebeni

Pro vypocet opotiebeni v této praci jsem zvolil analytickou metodu. Je to metoda, ktera
vyuziva vazeného priiméru opotiebeni vSech jednotlivych konstrukci a vybaveni. Jeji
uzivani je Casté pred nebo po provadéné rekonstrukci, v piipadé mimoifadné dobrém
nebo Spatném technickém stavu budovy. Déle se pouziva, jestlize opotiebeni vypocitané
linearni metodou je nevystizné nebo vEtsi nez 85 %, stavba je kulturni pamatkou, byla-li
provedena pfistavba, nastavba nebo vestavba. V ptipad¢ poSkozeni zivelnou pohromou

(povoden, pozar) pouZijeme také analytickou metodu opotiebeni.*®

Vypocet opotiebeni:

,, kde

B, pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

A cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené v tabulkach ¢. 1 az
6 upravené podle skutecné czjisteného stavu v ndvaznosti na vypocet
koeficientu vybaveni K4; soucet cenovych podilu se i po téchto upravaich
rovnd 1,000,

=T skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni,

G predpokladand celkovad Zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni uvedend

V tabulce ¢. 7, popripadé stanovend s ohledem na skutecny stavebné technicky
stav konstrukce, pricemz plati vztah Bi < Ci (v pripadé ukonceni technicke
Zivotnosti nékteré konstrukce a vybaveni se predpokladand Zivotnost rovna

. .y v o v 47
Jjejimu skutecnému stari). *

“® P¥iloha €. 21 k vyhlasce &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku
*" Piloha &. 21 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.
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2.1.3 Hodnota a cena

Hodnota je odhad. Vyjadiuje penézni vztah mezi zboZim ¢i sluzbami na strané jedné
a kupujicimi ¢i prodavajicimi na stran¢ druhé, podle hodnoty uzitku/prospéchu vlastnika
zbozi nebo sluzby. RozliSujeme rGzné druhy hodnot, podle jejich definice. Pti

samotném ocenovani je nutné presné uvést, jaky druh hodnoty bude zjiét’ovém.48

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, kterd se snizuje o pfiméiené opotiebeni.
V pravnim nazvoslovi je nazyvana cenou Casovou. V zdkoné o ocenovani je obdobou

vécné hodnoty cena zjisténa nakladovy zptisobem (bez koeficientti Kp, pp).

Vynosova hodnota je provadéna z vynosu nemovitého majetku, zjistuje se z ro¢niho

3 7 - v . . ’ Ve o . . ol v 7
najemného, jako ,,soucet diskontovanych budoucich prijmii z nemovitosti. % Rocni
najjemné se snizuje o rocni provozni naklady. Mezi provozni nédklady patii dan

Z nemovitosti, udrzba objektu, pojisténi, odpisy, aj. *°

Cena za zbozi nebo sluzbu se pouziva pro nabizenou, pozadovanou nebo skutecné
zaplacenou castku. RozliSujeme cenu zjiSténou, cenu pofizovaci, cenu reprodukéni
a cenu obvyklou. Castka se zvefejiiuje nebo nezveiejiiuje a jeji vztah k hodnoté véci

muze nebo nemusi byt.

Cena zjisténa se pouziva k jinym ucellim, nez k prodeji. Vychazi z cenového piedpisu,
ktery nalezneme v Zakoné¢ o oceniovani majetku ¢. 151/1997Sb. a v sou€asné provadéci
vyhlaSce. Tento typ ceny slouzi naptiklad k urCeni vySe cen za dan dédickou nebo

, 51
darovaci.’

Cena porizovaci je n€ékdy oznacCovéana cenou historickou. Je to typ ceny, ktera byla

v dobé pofizeni, u staveb postaveni objektu. Neuvazuje se zde zadné opotiebeni.

8 BRADAC, Albert. Teorie ocefovani nemovitosti, s. 47
* BRADAC, Albert. Teorie ocefovani nemovitosti, s. 51
% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdini nemovitosti, s. 51
' BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdani nemovitosti, s. 47, 49
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Cena reprodukéni je takova, za kterou bychom si mohli danou nebo porovnatelnou véc
potidit. Uvazuje se zcela nové potizeni véci v dobé ocenéni a to bez opotiebeni.
Zjistovani je provadéno za pomoci podrobného polozkového rozpoctu nebo

prostiednictvim agregovanych poloiek.52

Cena obvykla, nékdy oznacovana cenou obecnou nebo také trzni hodnotou. Podstata
ceny obvyklé je srovnatelného druhu s podobnymi vlastnostmi a stafim. Pouziva se pfi
prodejich podobného nebo stejného majetku. Zjistovano porovnavacim zpiisobem,
jestlize jsou k tomu potiebné informace. Dulezitou soucésti je den a misto ocenéni.
Cena obvykla je odborny odhad a nelze vypocitat, s cenou zjisténou se mize také

, y 53
vyrazné rozchazet.

2.2 Polozkovy rozpocet

V diplomové praci je sestaven polozkovy rozpocet ke zjisténi vySe Skody vzniklou
pojistnou udalosti. Polozkovy rozpocet obsahuje podrobny popis jednotlivych polozek
stavebnich praci a stavebnich materialti s jejich cenami, dale obsahuje vykaz vymér,
mérné jednotky, mnozstvi a ¢isla polozek. Rozpocet je sestaven za pomoci softwaru
KROS plus od spole¢nosti URS PRAHA, a.s. Program obsahuje databazi cenové
soustavy URS.>* Cenova soustava zpracovava udaje cen stavebnich materialdl a dilcd,
ceny stavebnich a montaznich praci. Cena polozek muze byt sestavena pomoci
smérnych orienta¢nich cen nebo individualni kalkulaci. Cena je vytvofena jako

nakladova cena s pfipoftenym piimefenym ziskem.™

v

Mezi dalsi rozs§ifené programy na naSem uzemi patii BUILD power spolecnosti

RTS, a.s., euroCALC spolecnosti CALLIDA, s.t.0., aj.56

52 BRADAC, Albert. Teorie ocerniovani nemovitosti, s. 51

¥ HLAVINKOVA, Vitézslava. Trini ocefiovani nemovitost, s. 33

> KROS plus, [online], [cit. 2015-05-17]. Dostupné z: http://pro-rozpocty.cz/cs/software-a-data/kros-plus/
% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdani nemovitosti, s. 133

% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdani nemovitosti, s. 720
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Vybrané pojmy:

HSV (hlavni stavebni vyroba) — hruba stavba vystavby objektil, inzenyrskych siti
i stavebnich d¢l vodniho hospodaistvi.

PSV (pfidruzena stavebni vyroba) — femeslna ¢innost, instalaéni a dokoncovaci prace
a kompletovani.

MontaZe — je to typ praci a vykonl provadénych na stavebnim dile pomoci cenikii fady
M.

VRN (vedlejsi rozpoctové naklady) — jedna se o nédklady, které souviseji s konkrétni
realizaci stavby a nedaji se pfifadit Kjednotlivym pracim. Néklady souviseji
S umisténim stavby.

Vykaz vymér — je podklad, ktery se zpracovava v jednotlivych polozkach a slouzi
K ocenéni konstrukci. Vykaz vymér se vytvaii ztechnickych zprav a projektové
dokumentace. Ve vykazu vymér je potiebné dodrzovani ptredpokladaného
technologického postupu vystavby a dodrzovat navaznost praci.

Mérna jednotka — zkratka MJ, piislusi jednotlivym druhtim praci a konstrukci.
Vyjadiuje v jakych jednotkéach je pocitano (napf. m, t, kus). Mérna jednotka je soucésti
vsech polozek a vztahuje se k nim cena.

Hmotnost — je vahové vyjadieni dané polozky stavebni prace, které je nezbytné pro
vypocet ptesunu hmot.

Jednotkova cena — Udaj vynasobeny poctem mérnych jednotek, kterym ziskdme

A 7
celkovou cenu za polozku. >

> Manudl zdkladii rozpoctovdni a kalkulaci stavebnich praci, [online], [cit. 2015-05-17]. Dostupné z:
http://www.stavebnistandardy.cz/
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3 Pojistovnictvi a pojiSténi
Pojistovnictvi je specifickym odvétvim ekonomiky zabyvajici se poskytovanim

pojistnych produktl. Snahou je feseni disledkd negativnich nahodilych udalosti.

Pojisténi je nejvyznamnéjsi néstroj feseni téchto negativnich dopadt. Vyznam pojisténi
je dulezity v oblastech stabilizace urovné ekonomickych subjektl, ovliviiovani
fungovani trzni ekonomiky (kryti ztrat z pojistnych plnéni), uplatnéni odpovédnosti
ekonomickych subjektt za socidlni situaci, zejména pak finan¢ni stabilitu a koneéné
vyznam pojisténi ve tvorbé a investovani technickych rezerv pojiét’oven.58 Pojisténi

rozdélujeme na zivotni a nezivotni.

4 4

3.1 Zivotni a neZivotni poji§téni

Zivotni pojisténi je zaméfené predeviim na ochranu osob pied neptedvidatelnymi
udélostmi, kterymi mohou byt mimo jiné imrti, odchod do invalidniho dichodu nebo
zavazné onemocnéni. Existuji dva druhy zivotniho pojisténi — rezervotvorné (investi¢ni,
kapitalové) a rizikové. Kapitdlové je uzavirano predev§im kvili garantované céstce
na doziti, investicni pro spoftici slozku a investici ¢asti pojistného do podilovych fondt.

e ] s w1 w1 59
Rizikova kryji zdkladni rizika, neni zde tedy Zadna spofici slozka.

Nezivotni pojistovny nabizi svym klientim pfedevSim pojisténi bydleni, jedna se
0 pojisténi staveb a domacnosti. Dale tyto pojiStovny nabizi pojiSténi motorovych

vozidel, povinné ruceni a havarijni pojiéténi.60

Vramci této diplomové prace se zaméfim na pojiSténi nemovitosti. Pojisténi
predstavuje produkt, ktery ochrdni nemovitost proti rdznym negativnim vlivim,

napiiklad havarie, Umyslné poSkozeni, kradez ¢i Zivelna pohroma.61 Pojisténi

% DUCHACKOVA, Eva. Principy pojisténi a pojistovnictvi, s. 9

% Co je to zivomi pojisténi, [online], [cit. 2015-05-24]. Dostupné z: http://www.penize.cz/80353-C0-je-
zivotni-pojisteni

% 4XA pojistovna, [online], [cit. 2015-03-15]. Dostupné z: https://www.axa.cz/o0-nas/skupina-
axa/spolecnosti-skupiny-axa/pojistovna/obsah/axa-pojistovna-a-s/

81 Nezivotni pojisténi, [online], [cit. 2015-05-24]. Dostupné z: http://www.mesec.cz/specialy/financni-
gramotnost/nezivotni-pojisteni/
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nemovitosti je vztazeno pouze na pojisténou stavbu, jeji soucasti tedy nejsou movité

véci, které tato stavba uvnitt obsahuje.®

3.2 Pojistovna

V Ceskoslovensku piisobilo do roku 1945 vice nez 700 pojistoven. V tomtéZ roce doslo
k jejich znarodnéni a pocet byl omezen na pét. V obdobi centralné fizené ekonomiky
existovala pouze jedind statni pojiStovaci instituce, kterd méla monopolni postaveni.
Tato statni pojiStovna poskytovala uzky sortiment sluzeb s malou moznosti
individualniho pftistupu. Po vydani Zakona o pojistovnictvi v roce 1991 zacaly vznikat

nové pojistovny. Pojistny trh v soudasnosti nabizi irokou $kalu pojistnych produkti.®

Na naSem Uzemi rozliSujeme tuzemskou pojistovnu, pojistovnu z jiného clenského
statu Evropské unie nebo pojiStovnu z ostatnich statii. Tuzemska pojistovna musi mit
udéleno povoleni k provozovani ¢innosti od Ceské narodni banky a zaroven byt
pravnickou osobou se sidlem v Ceské republice. Pojistovna z jiného &lenského statu EU
musi mit udéleno povoleni v tom daném staté a pojiStovna z jiného statu, musi sidlit

ve své zemi. I tyto dva druhy pojistoven museji byt pravnickymi osobami.®*

3.3 Pojistna hodnota

Termin pojistna hodnota pouzivame v disledku pojistné udalosti a rozumime tak

maximalni mozné majetkové jme. Pojistnd hodnota mize byt vyjadiena jako nova

. , 65
nebo ¢asova cena.

Nova cena dle zakona ¢. 37/2004 Sb. o pojistné smlouvé je ,,cena, za kterou lze

V daném misté a v daném case véc stejnou nebo srovnatelnou znovu poridit jako véc

, . o 1«66
stejnou nebo novou, stejného druhu a ucelu.

%2 pojisténi majetku, [online], [cit. 2015-05-24]. Dostupné z: http://www.finance.cz/pojisteni/majetek/
% DUCHACKOVA, Eva. Principy pojisténi a pojistovnictvi, s. 11,12

% 7Zakon &. 277/2009 Sb., o pojistovnictvi, § 3

® NEMECEK, A., JANATA, J. Oceiiovini majetku v pojistovnictvi, s. 3

8 74kon &. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvs, § 3
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Cena c¢asova dle zakona ¢. 37/2004 Sb. o pojistné smlouve je ,, cena, kterou meéla véc
bezprostredné pred pojistnou uddlosti; stanovi se z nové ceny véci, pricemz se prihlizi
ke stupni opotrebeni nebo jiného znehodnoceni anebo k zhodnoceni véci, k nemuz doslo

. oy o . 67
Jjeji opravou, modernizaci nebo jinym zpiisobem. *

3.4 Pojistna castka

Pojistnd ¢astka mé byt stanovena napf. na zaklad¢ pojistné hodnoty véci. U movitych
véci se pojistna hodnota rovnd nové cené, za kterou byla na trhu pofizena
pojistovanym. U pojisténi budov a staveb se rozumi finan¢ni Castce, ktera je zapotiebi
k rovnocenné nahrad¢ budovy pii jejim poskozeni nebo dokonce pii jejim uplném

znideni. Tedy pojistna hodnota se rovna nové cené stavby.®

3.5 Pojistna smlouva
Pojistna smlouva je definovana v § 2 zdkona ¢. 37/2004 Sb. ,, Pojistna smlouva je
smlouvou o financnich sluzbach, ve které se pojistitel zavazuje v pripadé vzniku
nahodilé udalosti poskytnout ve sjednaném rozsahu plnéni a pojistnik se zavazuje platit
pojistiteli pojistné. 69
Smlouva musi vzdy také obsahovat:

e urceni pojistitele a pojistnika,

e  urceni opravnené osoby,

e urceni, zda se jedna o pojisteni skodové nebo obnosové,

e vymezeni pojistného nebezpeci a pojistné udalosti,

e VSi pojistného, jeho splatnost a udaj o tom, zda se jedna o pojistné bézné nebo

Jjednorazove,

e vymezeni pojistné doby a doby, na kterou byla pojistnd smlouva uzaviena,

87 74kon &. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvs, § 3
% NEMECEK, A., JANATA, J. Oceriovani majetku v pojistovnictvi, s. 7
89 7akon &. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvé a o zm&né souvisejicich zakond, § 2
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e v pripadé pojisténi osob, bylo-li dohodnuto, Ze se opravnénd osoba bude podilet
na vynosech pojistitele, zpiisob, jakym se opravnéna osoba na téchto vynosech

bude podilet. “"°

3.6 Ucastnici pojiSténi
Ugastniky pojisténi tvoii tii zakladni subjekty - pojistitel, pojistnik a pojistény, nékdy

také doplnény dalSimi subjekty, kterymi mohou byt obmysleny, opravnéna osoba aj.

Pojistitel
Pojistitelem muze byt pravnicka osoba opravnéna provozovat pojisténi — pojistovna

nebo subjekt s udélenym povolenim k pojistovaci ¢innosti.

Pojistnik
S pojistitelem uzavira pojistnou smlouvu pravé pojistnik, ktery ma opravnéni provadét
ve smlouvé zmény a moznost ji vypoveédét. Povinnosti pojistnika je v¢as hradit pojistné.

. ’ o v ’ r v seviw 71
Pojistnik mtize byt zaroven pojisténym.

Pojistény
Osoba majici pravo na pojistné plnéni. Pojisténi se mohou vztahovat na majetek,

odpovédnost za Skodu, zdravi nebo na jiné hodnoty pojistnych zajmu.

Opravnéna osoba

Osoba, které vznikne pravo na pojistné plnéni v disledku pojistné udalosti.

ObmySlena osoba

Obmysleny je osoba, kterd je v pojistné smlouve urcena pojistnikem. V piipad¢é smrti

pojisténého ji vznikne pravo na pojistné plnéni.72

70 74kon &. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvé a 0 zm&né souvisejicich zékond, § 4

™ pojistna smlouva, [online], [cit. 2015-03-15]. Dostupné z: http://www.cap.cz/vse-0-pojisteni/pojisteni-
v-praxi/pojistna-smlouva

72 74kon &. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvé a o0 zm&né souvisejicich zakond, § 3

33



3.7 Pojistné

Pojistiteli ndlezi pravo na pojistné dnem vzniku pojistné smlouvy nebo dnem, ktery je

dohodnut ve smlouvé. Splatnost pojistného nastava prvnim dnem pojistného obdobi.

Pojistnik si mtze od pojistitele vyzadat informaci, jakym zptisobem je stanovena vyse

pojistného.73

V zakon¢ €. 37/2004 Sb. o pojistné smlouvée se uvadi:

,, Pojistitel ma prdavo na pojistné za pojistnou dobu, nestanovi-li tento zdakon
jinak nebo nebylo-/i v pojistné smlouve dohodnuto jinak.

Pojistna smlouva mize stanovit podminky, za kterych ma pojistitel pravo
V souvislosti se zménami podminek rozhodnych pro stanoveni vyse pojistného,
S vyjimkou zmény véku a zdravotniho stavu u pojisténi osob, upravit nove vysi
bézného pojistného na dalsi pojistné obdobi. Pojistitel je povinen noveé
stanovenou vysi pojistného sdélit pojistnikovi nejpozdeji ve lhiité 2 mésicu pred
splatnosti pojistného za pojistné obdobi, ve kterém se ma vyse pojistného zménit.
V' jinych pripadech nelze bez dohody s pojistnikem vysi pojistného menit,
nestanovi-li tento zakon jinak.

Pokud pojistnik se zménou vyse pojistného podle odstavce 3 nesouhlasi, musi
svuj nesouhlas uplatnit do 1 mésice ode dne, kdy se o navrhované zméné vyse
pojistného dozvédel; v tomto pripadé pak soukromé pojisténi zanikne uplynutim
pojistného obdobi, na které bylo pojistné zaplaceno, nebylo-li dohodnuto jinak.
Pojistitel je povinen ve sdéleni o novée stanovené vysi pojistného pojistnika
na tento nasledek upozornit.

Pojistitel je opravnén zapocist proti pojistnému plnéni, s vyjimkou pojistného
plnéni z povinného pojisteni, dluzné castky pojistného a jiné splatné pohledavky
ze soukromého pojisteni.

Pojistitel je povinen prijmout splatné pojistné a jiné splatné pohledavky
ze soukromého pojisteni vyplyvajici z pojistné smlouvy téz od zastavniho véritele

.. , ’ v o V. cev v J4
pojistnika nebo od opravnené osoby ci od pojisteného.

73 74kon &. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvé a o zméng souvisejicich zdkond, § 12
" 7akon &. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvé a 0 zménd souvisejicich zakond, § 13
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3.8 Skodni udalost

Ceska asociace pojistoven definuje §kodni udalost nasledovné:
., Skutecnost, ze které vznikla skoda a jez by mohla byt diivodem vzniku pojistné

udalosti a mohla by zakladat pravo na pojistné plnéni z pojisténi.
Jednotlivé Skody mohou mit riizné povahy75:

e Skody na zdravi (zranéni, nemoc, smrt),
e vécné skody (ztrata, poskozeni nebo zniceni veci),

e financni skody (ztrdta prijmu apod.).

Hldaseni skodni udalosti'®:

telefonicky na klientském centru prislusné pojistovny,

on-line prostirednictvim webovych formulari prislusné pojistovny,

isemné na formulari prislusné pojistovny (Ize stahnout z webovych stranek
l / t

prislusné pojistovny nebo vyzvednou osobné na jejich pobockach),
nutno prilozit potiebné podklady (jsou presné vypsany na formulari ke hldseni

skod).

3.9 Pojistna udalost

Pojistna udalost definovana zdkonem ¢. 37/2004 Sb., o pojistné smlouve: ,, nahodild
skutecnost blize oznacend v pojistné smlouvé nebo ve zvlastnim pravnim predpisu,
na ktery se pojistnda smlouva odvolava, se kterou je spojen vznik povinnosti pojistitele

poskytnout pojistné plnéni. «7

" Skodni uddlosti, [online], [cit. 2015-03-15]. Dostupné z: http://www.cap.cz/vse-0-pojisteni/pojisteni-v-
praxi/skodni-udalosti

% Skodni uddlosti, [online], [cit. 2015-03-15]. Dostupné z: http://www.cap.cz/vse-0-pojisteni/pojisteni-v-
praxi/skodni-udalosti

T 7akon &. 37/2004 Sb. o pojistné smlouvé a o zm&né souvisejicich zakond, § 3

35



Dle Ceské asociace pojistoven: , Nahodild skutecnost, se kterou je spojen vznik
povinnosti pojistitele plnit. Konkrétni podminky vzniku pojistné uddlosti urcuji pojistné
podminky a smluvni ujedndnz'.78

Spoluudasti pojistné udalosti rozumime jako Céstce stanovené v pojistné smlouve
nebo pojistnych podminkach. Jestlize neni pojistnym plnénim piesazena vySe sjednané
spoluucasti, pojistovna neni povinna hradit pojistné plnéni. V piipadé vétsi skody

pojistitel odecita spoluticast od pojistného plnéni.79

3.9.1 Likvidator

Likvidator tesi pojistné udalosti, pracuje pro konkrétni pojistovnu a je odbornikem
Vv dané problematice — pojisténi vozidel, nemovitosti, aj. Naplni jeho prace je, ze pfijima
a vyfizuje pojistné udalosti. Odborné posuzuje narok a vysi pojisténych na vyplaceni

. r AR, YT w7 v 7 cev 80
pojistného plnéni. Ridi se normou pfislusné pojistovny.

Technik provadi ohledani véci poskozené Skodni udalosti a jeho ukolem je zajisténi
podkladovych materialii k nasledné likvidaci pojistné udalosti. Technik také posoudi

s 1y 81
rozsah a pti¢inu vzniklé Skody.

Dle zékona o pojistovacich zprosttedkovatelich a likvidatorech pojistnych udalosti je

vymezen samostatny likvidator pojistnych udalosti:

»(1) Samostatny likvidator pojistnych uddlosti provadi na zdkladé smlouvy uzaviené
S pojistovnou, jejim jménem a na jeji ucet, Setreni nutné ke zjisteni rozsahu jeji
povinnosti plnit ze sjednaného pojisteni.

(2) Smlouva samostatného likvidatora pojistnych uddlosti s pojistovnou podle odstavce

1 obsahuje vzdy:

"8 Skodni uddlosti, [online], [cit. 2015-03-15]. Dostupné z: http://www.cap.cz/vse-0-pojisteni/pojisteni-v-
praxi/skodni-udalosti

" Pojistné podminky, [online], [cit. 2015-05-24]. Dostupné z: http://www.top-
pojisteni.cz/public/uploads/documents/domov/axa/axa_pp_2014.pdf

%0 [ ikvidator pojistné uddlosti, [online], [cit. 2015-05-24]. Dostupné z: http://www.generali.cz/slovnicek-
pojmu/likvidator-pojistne-udalosti

8 Technik likvidace pojistnych uddlosti, [online], [cit. 2015-05-27]. Dostupné z:
http://www.vzdelavaniaprace.cz/profese/technik-likvidace-pojistnych-udalosti/1681
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a) vymezeni pojistnych udalosti, kterych se smlouva tykd, a to ve vztahu k pojistnym
odvétvim podle zvlastniho pravniho predpisu,

b) vymezeni rozsahu dohodnutych cinnosti,

C) vymezeni pravomoci smluvnich stran pri likvidaci pojistnych uddlosti véetné moznosti
vyuziti pri likvidaci pojistnych udalosti i soucinnosti dalsich osob a podminek této
Soucinnosti.

(3) Samostatny likviddator pojistnych uddlosti musi byt zapsdan do registru, spliovat
podminky duveéryhodnosti a podminky stanovené timto zdakonem pro zakladni
kvalifikacni stupen odborné zpiisobilosti.

(4) Samostatny likvidator pojistnych uddlosti musi byt po celou dobu vykonu své
cinnosti pojisten pro pripad odpovédnosti za Skodu zpiisobenou vykonem této cinnosti
S limitem pojistného plnéni nejméné ve vysi odpovidajici hodnote 500 000 eur
na kazdou pojistnou udalost, v pripadé soubéhu vice pojistnych udalosti v jednom roce

nejméné ve vysi odpovidajici hodnoté 1 000000 eur. “

3.10 Podpojisténi a prepojisténi
Predmétem pojisténi je majetek uvedeny v pojistné smlouveé, mize se jednat o véc nebo

soubor véci, piipadné o jiny majetek.

Podpojisténi nastava, jestlize pojistnd castka nepokryje hodnotu pojistovaného
majetku. V ptipadé pojistného plnéni snizuje pojistitel vyplacenou &astku v poméru,
ve kterém je pojistna Castka ke skutecné pojistné hodnoté pojistovaného majetku.

Vyjimka nastava, je-li jina dohoda ve smlouve.

V opacném priipade, jestlize je pojistna Castka vyssi neZ pojisStovany majetek, nastava
prepojisténi. V tomto piipadé¢ ma moznost pojistnik nebo pojistitel navrhnout snizeni

pojistné ¢astky pro dalsi pojiStovaci obdobi.®®

82 74kon &. 38/2004 Sb. o pojistovacich zprostiedkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych
udélosti a 0 zmén¢ zivnostenského zakona, § 10
8 NEMECEK, A., JANATA, J. Oceriovani majetku v pojistovnictvi, s. 8
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3.11 Pojistné riziko

%

Pojistné riziko vymezeno zdkonem ¢&. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvé, jako ,, mira

pravdépodobnosti vzniku pojistné uddlosti vyvolané pojistnym nebezpecim. “®*

Pojistné riziko nam udava, jaka je pravdépodobnost vzniku pojistné udalosti vyvolana
pojistnym nebezpecim. Nenadalé udélosti a na jejich zadklad¢ vzniklé skody zplsobuji
to, ze se lidé pojistuji. Bez pojisténi by ptipadné vzniklé Skody mohly nepojisténym
osobam vyrazn¢ ohrozit financni situaci. Pojisténi nemovitosti je dobrovolné. Pouze na
povinné ruéeni motorovych vozidel je nutnost uzavieni pojisténi dana zakonem, pii

VRTINS o . 85
nedodrzeni klientim nastavaji tvrdé sankce.

8 7akon &. 37/2004 Sb. o pojistné smlouvé a o zm&né souvisejicich zakond, § 3
8 Epojisteni.cz [online], [cit. 2015-05-17]. Dostupné z: http://www.epojisteni.cz/pojem-pojistne-riziko/
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4 Povoden a zaplava

Povodenn nastava pii zaplaveni uzemi vodou, pii kterém nastane zvySeni hladiny
vodnich tokti, rybnikli, pfehrad. Vodni tok zaplavuje Gizemi mimo koryto feky, tim
zpusobuje rozsahlé¢ materialni Skody, pustosi zivotni prostfedi, ohrozuje lidské zdravi.
Povodné jsou pifevazné tvotfeny pfirodnimi jevy, at’ uz se jedna o mimoiadny uhrn
srazek, tajici snih nebo led. Mohou i nastat v piipadé havarie vodniho dila (protrzeni

hréaze). Povodng rozd&lujeme do ti stupiiti povodiiové aktivity.®

wrwe

toky, jak je uvedeno vu povodné, ale vznik Ghrnem srazek, tajicim snéhem nebo

, v .87
vodovodnim zafizenim, aj.

4.1 Povodiovy plan

Povodiiové plany jsou dokumenty obsahujici v€asné a spolehlivé informace o vyvoji
povodné. Zaznamenavaji organizaci, pfipravu a moznost ovlivnéni odtoku. Jejich obsah
se déli na vécnou, organizacni a grafickou ¢ast, kde vécna ¢ast obsahuje tidaje nutné pro
zajiSténi ochrany pfed povodnémi, organizacni ¢ast zahrnuje seznamy a adresy pro
spojeni ucastnikii pro ochranu pied povodni. Grafickd cast obsahuje mapy a plany

(zéplavova uzemi, evakuacni trasy, informa¢ni mista, ad.).

Povodiiovymi plany jsou povodiové plany obci, povodiové plany spravnich obvodl
obci s rozsifenou piisobnosti, spravnich obvodii krajii a celkovy povodiiovy plan Ceské

republiky.

Povodiiové plany pro stavby ohrozené povodnémi v zdplavovém uzemi zpracovava
vlastnik stavby, tehdy kdyz by pribéh povodné mohl byt danou stavbou zhorsen. O této

povinnosti zpravidla rozhoduje vodopravni ufad.®

8 povoderi [online], [cit. 2015-05-20]. Dostupné z: http://www.mvcr.cz/clanek/povoden.aspx

¥ Triglav [online], [cit. 2015-05-20]. Dostupné z: http://www.triglav.cz/o-nas/archiv-novinek/povoden-
nebo-zaplava/

88 7akon &. 254/2001 Sb. o vodach a o zméné& n&kterych zakoni (vodni zékon), § 71
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4.2 Povodiové mapy

Povodinové mapy jsou zdrojem pro odhaleni moznych rizik povodni a zaplav na uzemi
Ceské republiky. Pojistitelé vyuzivaji systém ke zjisténi cen pojistného u majetku.
Systém byl vyvinut mezi lety 2002 a 2003 a je pravideln¢ aktualizovan. Diky pfesnému
digitalnimu modelu je mozné zpracovat vlastnosti terénu. Zony zaplav oznacené jako
rizikové udavaji miru rizika zasazeni povodni na daném uzemi. Zmapovéano je piiblizné
30 000 km tokd s povodim, které dosahuje minimalng 10 km®. Pouziti pro jiné udely
nezli je pojisStovnictvi miize byt zavad¢jici. Informace uvadéné v mapach jsou

standardem Ceské asociace pojiét’oven.89

8 povodiiové mapy [online], [cit. 2015-05-21]. Dostupné z http://www.cap.cz/kalkulacky-a-
aplikace/povodnove-mapy
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PRAKTICKA CAST

Tato ¢ast diplomové prace je zaméfena na stanoveni vyse pojistného plnéni za Skodu
zpusobenou piivalovym des$tém na rodinném domé v obci Nesovice. Zjisténi Casové
ceny Vv dobé uzavieni pojistné smlouvy u AXA pojistovny, a.s., bezprostiedné pred

pojistnou udalosti a zjisténi casové ceny po provedeni oprav vzniklych skod.

5 Lokalita posuzované nemovitosti

Ceska republika je rozdélena na 14. krajii. Pro G&ely prace byl vybran rodinny dtim
v Jihomoravském kraji, okrese Vyskov, nachdzejici se v obci Nesovice. Obec lezi

vychodné od Brna, ptiblizn¢ 7 km vychodné od mésta Bucovice.
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Obrdzek 1 — Poloha obce Nesovice ve vyiezu mapy™

% Geoportdl, [online], [cit. 2015-04-27]. Dostupné z: http://geoportal.gepro.cz/OBCE/593419#/
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Podnebi Ceské republiky

Uzemi Ceské republiky je v mirném pésu, na rozhrani kontinentalni a oceanského
podnebi. Pro tuto oblast je charakteristické stiidani ¢tyt ro¢nich obdobi. Ro¢né projde
uzemim pies 140 front s pomérné¢ hojnymi srazkami. Nejvice srazek piipada na letni
mésice, jako nejde§tivéj§i je povaZzovan erven a Cervenec.’ Konvektivni srazky
nazyvané taktéz ptivalovymi desti, vznikaji pfi ochlazovani vystupnych vzduSnych
proudd, které se ohfaly na zemském povrchu a dosahuji znacnych rychlosti. Desté jsou
vetsinou lokalniho charakteru a zvysuji uhrny srdzek - pii bouikach mtize béhem par
hodin spadnout az polovina mési¢niho priméru. Povodnové situace na malych povodich

. v o . IS s v . 92
jsou ¢asto zpusobeny konvektivnimi srazkami.

Uhrmn srazek v roce 2014 [mm)]

[1 400-500
[ 500-600
[ 600-700
[ 700-800
[ 800-1000
[ 1000-1200
[ 1200 - 1400
[ 1400-1600

Nesovice

Zpracovani ©Anna Vialeridnova, Petr Skalék Data © CHMU

Obrazek 2 — Uhrn srézek v roce 2014%

L Klima Ceské republiky, [online], [cit. 2015-04-27]. Dostupné z: http://www.in-
pocasi.cz/archiv/klima.php

%2 Méca, P. Diskuse k destovym srazkdm, [onling], [cit. 2015-05-27]. Dostupné z:
http://www1.sysnet.cz/projects/env.ris/ekodisk.nsf/4d735ff9c7e64b58¢12569e7001a2d9c/38db1c113ebal
595¢1256¢370073302e!OpenDocument

BUhrn srdzek v roce 2014, [online], [cit. 2015-04-27]. Dostupné z:
http://portal.chmi.cz/files/portal/docs/meteo/ok/images/sral4.qgif

42



5.1 Obec Nesovice

Obec se rozléha pii usti feky Hvézdlicky do tfeky Litavy a zaroven se obec rozléha

na trase statni silnice spojujici mésto Brno a Uherské Hradists.**

Nasledujici ¢ast prace obsahuje zakladni informace o zemédé€lské obci s jeji stru¢nou

historii.

5.1.1 Zakladni udaje

Obec Nesovice se skladd ze dvou uzemi — Nesovice a LetoSov. Oba celky maji sva
katastralni uzemi. K roku 2014 obec uvadi 1082 obyvatel.*> Rozloha obce &ini 1027 ha.
Obec ma standardni obCanskou vybavenost, nalezneme zde postu, zakladni a matefskou
Skolu, zdravotnické zafizeni, knihovnu, obchody.96 Nesmime opomenout viceucelova

htisté a sportoviste i koupaliste.

5.1.2 Historie obce

Vznik obce se datuje do roku 1131. V prub¢hu stoleti byly Nesovice majetkem rtiznych
rytifd. Béhem tficetileté valky vojsko zpustosilo cely kraj. Ve vyvoji obce se odrazila
stavba Zelezni¢ni traté¢ z Brna do Uherského Brodu, kde projel prvni vlak v roce 1878.
Velky vyznam méla také samostatna vystavba silnic. V této dobé zilo v obci 335
obyvatel. Po prvni svétové valce obec ziskala svoji soucasnou podobu. Parcelace pidy
zroku 1921 vytvoftila z nesovického panstvi jeden celek, ktery mél az 1000 obyvatel.
Ivtéto dobé lidé zazivali té€zkosti, které byly zpiisobeny krupobitim, boufemi,
povodnémi nebo také krutymi zimami. Za druhé svétové valky probihala vystavba
dalkové silnice a k Nesovicim byla pfipojena vedlejSi obec LetoSov (rok 1942).
Nesovice po druhé svétové valce meénily svij vzhled, vybudovanim novych ulic

a domt, které byly postaveny na severni strané ficky Litavy.97

%Nesovice, [online], [cit. 2015-04-27]. Dostupné z: http://nesovice.cz/old/index.htm

% Verejnd databdze, [online], [cit. 2015-04-27]. Dostupné z:
http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabparam.jsp?voa=tabulka&cislotab=MOS+A04+0B1.16&vo=null
®Verejnd databdze, [online], [cit. 2015-04-27]. Dostupné z:
http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabparam.jsp?voa=tabulka&cislotab=MLO5013PU_0OB2.74&vo=null
Historie obce, [online], [cit. 2015-04-27]. Dostupné z: http://nesovice.cz/historie-obce.html
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6 Popis posuzovaného objektu

Pojistnou udalosti dotéenou nemovitosti je fadovy rodinny dim. Nemovitost je
situovana v jizni okrajové zastavéné ¢asti obce, smérem k Zdanickému lesu. Vstup
do RD je orientovan na sever. Objekt je piizemni, nepodsklepeny. V blizkosti se
nachazi Zelezni¢ni trat. Objekt ¢.p. 176 umistény v k.G. Nesovice, na pozemku
parc. ¢. 210. Dum je pfistupny zmistni komunikace, kterd je ve vlastnictvi
Jihomoravského kraje (p.€. 1732/1 k.G. Nesovice). Za dvorem se nachazi zahrada
s trvalymi porosty. RD je napojen na inzenyrské sit¢ — vodu, kanalizaci, elektrickou
energii a plyn. Venkovni upravy tvoii dratény plot, zpevnéna plocha dvora a predlozené

schody.

Obrazek 3 — Rodinny dim, na kterém doslo dne 27.3.2015 ke Skodni uddlosti

. A . ‘. x 98
zpuisobené privalovym destém

% Vlastni zpracovani
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Dispozi¢ni FeSeni RD

Pti pohledu z ulice je pfi pravé strané prijezd, za nim nésleduje chodba, Satna, WC.
Uprostied priceli vstup do domu s chodbou, naproti vstupu je koupelna. Déle se zde
nachazi prichozi jeden pokoj se vstupem do druhého pokoje, obé mistnosti maji okna
smérem do ulice. Ze zminéného pruchoziho pokoje je vstup také do kotelny a kuchyné,
ktera se nachazi v levé ¢asti domu. Nasleduje hala se vstupem do tfetiho pokoje s okny

do dvora.

Podkrovni prostor

Pidni neobyvatelny prostor. Pfistup umoznén pomoci Zebiiku.

Stavebné-technické reSeni:

Zaklady — zakladové pasy z betonu prokladané lomovym kamenem

Zdivo — pivodni smisené, kotovice a cihelné o tl. 30 a 45 cm

Stfecha — sedlova, krov dievény vaznicovy s vikyii

Krytina — dvoudrazkova razena palena, nad pfistavkem z pozinkovaného plechu
Klempiiské prace — Zlaby, svody, lemovani komina, parapety

Venkovni tprava — fasada — biizolit a vapenna hladka, obklad — teracové desky
Vnitini Uprava stén — omitky — vdpenné hladké dvouvrstvé

Vnitini obklady — koupelna, kuchyné

Stropy — dievéné tramové, z podhledu s podbitim a omitkou

Podlahy a dlazby — dievottiskové desky a dfevéna prkna, keramicka dlazba a PVC
Okna — dievéna dvojita, bily a hnédy natér

Dvefte — dievéné hladké a prosklené

Vrata — dievéna, dvoukiidla do ocelové konstrukce

Vytapéni — kotel na zemni plyn, rozvody z ocelovych potrubi, litinova ¢lankova télesa
Rozvod vody — studena, tepla, rozvody z ocelovych pozinkovanych trubek
Sanitarni zatizeni — WC splachovaci, umyvadla, vana

Zdroj teplé vody — ohtev v plynovém kotli
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Historie objektu

Rodinny dim byl postaven v roce 1926. Objekt prosel celkovou rekonstrukci, ktera
probéhla béhem let 1985 - 1992, ptfevazné svépomoci. Hlavni stavebni konstrukce
zustaly a stfeSni konstrukce byla téZ zachovana piivodni, 1 s podkrovnim prostorem.

Stavebné technicky stav odpovida stafi nemovitosti. B€zna udrzba objektu provadéna,

technicky stav budovy je dobry.
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7 Ocenéni rodinného domu

V této Casti prace je stanoveni ceny nemovitosti pfed vznikem pojistné udalosti, ke dni
uzavieni pojistné smlouvy se spole¢nosti AXA pojistovna a.s., podle tehdy platné
ocenovaci vyhlasky. Stanoveni ceny je provedeno nakladovym zpisobem. Zjisténa cena
je porovnana s Castkou uvedenou v pojistné smlouvé. Po vzniklé pojistné udalosti
v mésici bieznu 2015 jsou vypocteny naklady na zptisobenou skodu ptivalovym destém
pomoci polozkového rozpo¢tu. Na zavér je nemovitost ocenéna po provedenych

opravach a porovnéna s pfedchozim ocenénim a cenou uvedenou v pojistné smlouve.

Pro ocenéni vyuzivam program ABN prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc., kde nakladové
ocenéni provadim pomoci tabulkového procesoru vMS Excel.® Dale pracuji
s programem Delta-NEM pro ocefiovani nemovitosti. Tento program napomaha
odhadciim i znalcim jiz po obdobi 15 let. Program pracuje ve spolupraci s internetem,

. . I3 . 4 ~roor ’ . r - 1
je synchronizovan s katastrem nemovitosti, vyuziva Maly lexikon obci, aj.'®

7.1 Podklady pro ocenéni

Podklady jsou podstatnou soucésti spravného a co nejpiesnéji vyhotovené¢ho ocenéni.

K vybranému ocefitovanému RD nélezi dokumenty:

e projektova dokumentace stavby — k dispozici je vykres ptidorysu rodinného
domu a vykresy pohledu na budovu - ze silnice a ze dvora. Zminéné vykresy

viz priloha ¢. 9.

e vypis z katastru nemovitosti — RD ¢.p. 176 na pozemku parc. €. 210, zastavéna
plocha a nadvoii s vymérou 347 m?, zapsano pro k.u. Nesovice. Dale patfi
k objektu pozemek s parc. ¢. 1569/19. Vlastnikem vyse uvedenych nemovitosti

je Krausova Hana. Vypis z katastru viz piiloha ¢. 1.

% Program ABNO7, [online], [cit. 2015-05-20]. Dostupné z: http://albert.bradac.cz/abn.htm
190 B1OTIMA, [online], [cit. 2015-05-20]. Dostupné z http://www.diotima.eu/cz/Delta-NEM/
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Tabulka 1 - Pozemky'*

Druh pozemku parc. ¢&. vyméra pozemku (m°)
Zastavéna plocha a nadvori 210 347
Zahrada 1569/19 671

e pojistna smlouva — byla uzaviena u spolecnosti AXA pojistovna a.s. dne

12. 8. 2008. Kopie smlouvy viz priloha &. 7.

e mistni Seti‘eni — provedena osobné prohlidka, pofizena fotodokumentace RD.

7.2 Zastavéna plocha a obestavény prostor rodinného domu
Vypocty zastavéné plochy i obestavéného prostoru rodinného domu jsou pro nasledujici
ocenéni stejné, k ocenéni pred 1 po pojistné udalosti. Rozméry a vypocty jsou uvedeny

Vv nasledujicich tabulkach ¢. 2 a €. 3.

Tabulka 2 - Zastaveénd plocha*™

Zastavéna plocha rozméry [m] [m?]

1.NP 16,05%7,10 +4,60 x5,90 141,10

Tabulka 3 - Obestavény prostor™™

Obestavény prostor rozméry[m] vyska [m] OP [m7]
1.NP - uli¢ni ¢ast 16,05 x 7,10 4,40 501,402
1.NP - ¢ast do dvora 4,60 x 5,90 3,20 86,848
ZastieSeni 16,05 x 7,10 2,25 % 0,50 128,199
Celkem 716,449

Zastavéna plocha rodinného domu je 141,1 m% Obestavény prostor je po&itan z 1.NP
a zastieSeni. Cast budovy z 1.NP umisténa smérem do dvora nema podkrovi, proto je

vypodet této &asti oddélen. Hodnota OP je 716,45 m®,

101
102

Vlastni zpracovani
Vlastni zpracovani
103 Vlastni zpracovani
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7.3 Metodicky postup prace

V diplomové praci je posuzovan starsi rodinny dim v obci Nesovice, je nutné stanovit
jeho cenu casovou v dob& uzavieni pojistné smlouvy, bezprostiedné ptred vznikem
pojistné udalosti a po opravach vzniklych skod, vSe provadéno ndkladovym zptisobem
ocenéni. Soucasti prace je popis pojistné udalosti a stanoveni nakladii vynalozenych
k opravé nemovitosti polozkovym rozpoctem. VypoCty ocenéni provadény nakladovym
zpusobem se fidi zdkonem o ocetiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. s prisluSnou ocenovaci

vyhléaskou pro dany den ocenéni.

Provadéné Cinnosti:

e ocenéni RD v dobé uzavieni pojistné smlouvy podle Zakona ¢. 151/1997 Sh. o
ocenovani majetku a ocenovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,

e ocenéni RD bezprosttedné pied vznikem pojistné udalosti podle Zakona
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a ocenovaci vyhlasky ¢.441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,

e ndklady nutné na opravu Skod po pojistné udalosti vycislené pomoci
polozkového rozpoctu,

e ocenéni RD po uskuteénénych opravach pojistné udalosti podle Zakona
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a ocenovaci vyhlasky ¢.441/2013 Sh.
ve znéni €. 199/2014 Sb.

7.3.1 Hodnota rodinného domu v dobé uzavreni pojistné smlouvy

Ocenéni nakladovym zpisobem je provedeno ke dni 12. 8. 2008, kdy byla uzaviena
pojistna smlouva na nemovitost. V tomto roce bylo stati objektu 82 let, rodinny dim
proSel rekonstrukci zapoc€atou v roce 1985, od té doby jsou provadény bézné udrzby
aopravy, technicky stav budovy je dobry. Hodnota je stanovena na zakladé
ocenovaciho piedpisu, kterym je zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sh.
a vyhlaskou ¢. 3/2008 Sb. Provadény vypocet je proveden nakladovym zplsobem
vcetn€ vypoctu opotiebeni. Ocenéni provadéné za pomoci programu ABN

prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc.
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Tabulka 4 - Vypocet ceny ndkladovym zpiisobem ke dni 12. 8. 200

104
8

Vypocet ceny

RD nepodsklepeny nebo podsklepeny
do poloviny zastavéné plochy 1. NP

Vypocéteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN02a

nepodsklepen

Rodinny diim podle § 5 a p¥ilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ A zdéna £l
podkrovi
Stiecha sklonita nezfizeno
Rok odhadu 2008
Rok pofizeni resp. kolaudace 1926
Stari S rokti 82
Zakladni cena dle typu z pfil. & 6 vyhlasky | ZC' | K&/m® 2 290,00
Koeficient vyuziti Kpo
podkrovi d 1,00
Zékladni cena po 1.
lpravé = ZC' x Kpod zC | K¢/m® 2 290,00
Obestavény prostor objektu OP m® 716,45
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 0,85
Koeficient zmény cen staveb ( priloha &. 38, dle CZ-CC) | Ki - 2,031
Koeficient prodejnosti ( priloha €. 33 vyhlasky) Kp 1,214
Koeficient vybaveni stavby Ka 0,95000
Stan Podil Koef
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni d. (pi.15) % Pod.¢. Uprav. podil
(1) (2) () (4 ©) (6) () (8) 9)
1 Zaklady, zemni prace zakladové pasy, patky S 0,08200 [ 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 Svislé konstrukce smisené zdivo, tl. 30 - 45 cm S 0,21200 | 100 0,21200 | 1,00 0,21200
3 Stropy gf;ﬁgi;r;""“ym s | 007900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 ZastieSeni mimo krytinu | krov dfevény vaznicovy S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 Krytiny stiech dvoudrazkova palena S 0,03400 [ 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 0,00900 [ 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 Vnitini omitky vapenna hladka S 0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 Fasadni omitky biizolit a vapenna li¢ena S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 Vnéjsi obklady teracové desky S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
10 Vnitini obklady koupelna a kuchyng S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 Schody nejsou c 0,01000 | 100 | 0,01000 | 0,00 0,00000
12 Dvefe hladké a prosklené S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 Okna dievéna dvojita S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 ” ‘ftls(})‘syﬁ"bymy'“h dfevottiska a dievénd prkna | S | 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 Podlaby ostatnich teraco s | 001000 | 100 | 001000 | 1,00 0,01000
16 Vytapéni kotel na zemni plyn S 0,05200 | 100 0,05200 | 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace svételna, zasuvkova S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 Bleskosvod neni c 0,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 Rozvod vody studena a tepla S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 Zdroj teplé vody kotel na zemni plyn S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 Instalace plynu provedena S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 Kanalizace z kuchyné, koupelny, WC S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 Vybaveni kuchyni plynovy sporak S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 X;;;T;ﬁygie““ké umyvadla, vana s | 004100 | 100 | 004100 | 1,00 0,04100
25 Zachod splachovaci S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 Ostatni nejsou C 0,03400 | 100 | 0,03400 | 0,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,95000
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Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) Ka - 0,95000
Zakl. cena upravena bez
Kp ZC x K4 x K5xKi K&/m® 3 755,67
Zakl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU | K&/m® 4 559,38
Rok odhadu 2008
Rok pofizeni 1926
Staii S rokil 82
Zpiisob vypoétu opotiebeni ( linearné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana zivotnost Z roku 100
Opotiebeni o) % 57,34
Vychozi cena CN K¢ 2 690 746,02
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 2690 746,02
-1542
Odpocet na opotiebeni 57,34 % o K¢ 873,77
Cena po odpodtu opotiebeni, bez Kp K¢ 1147 872,25
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
SniZzeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 20 odst. 4 vyhlagky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 1147 872,25
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 1393 516,91

Casova cena rodinného domu &inila 1 147 870 K&, o této cené se da uvazovat jako o
zjisténé vécné hodnoté nemovitosti. Vysi ocenéni zvysila kladnd hodnota koeficientu
prodejnosti, na castku 1393520 K¢. Opotiebeni rodinného domu je 57,34 %.

Analyticky vypocet opotiebeni k ocenéni z roku 2008 viz pFiloha €. 2.

7.3.2 Hodnota rodinného domu bezprostiedné pred vznikem pojistné

udalosti
Nasledujici ocenéni je provedeno nakladovym zplsobem ke zjisténi asové ceny a to
bezprostfedné pred vzniklou pojistnou udalosti ke dni 26. 3. 2015 pomoci programu
Delta-NEM spole¢nosti Diotima, s.r.o. Pojistna udalost vznikla dne 27. 3. 2015. Staii
nemovitosti v tomto roce ocenéni vzrostlo na 89 let. K tomuto ocenéni slouzi zakon
0 ocefiovani majetku &.151/1997 Sb. a vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 199/2014 Sb. o oceniovani majetku. Ta nabyla u¢innosti dne 1. fijna 2014 a méni
vyhlagku &. 441/2013 Sb.*®S porovnanim s predchozim ocenénim z roku 2008, kde byl
soucasti koeficient prodejnosti (Kp) a nyni je nahrazen koeficientem upravy cen

pro stavbu (pp). Tento novy koeficient je souc¢inem indexu trhu a polohy.

195 pyhlaska ¢ 199/2014 Sb., [online], [cit. 2015-05-21]. Dostupné z:
http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2014/vyhlaska-c-199-2014-sb-19343
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Nasledujici tabulky popisuji znaky hodnotici index trhu a polohy. Nalezi k nim vypocty

hodnoty indext pro rodinny diim v obci Nesovice.

Tabulka 5 - Index trhu dle piilohy ¢ 3, tabulky ¢ 1M

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 | Situace na dil¢im (segmentu) trhu I. Poptavka niz$i nez nabidka -0,01
s nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo 0,00
pozemek, jehoZ soucasti je stavba
(stejny vlastnik), nebo jednotka,
nebo jednotka se spoluvlastnickym
podilem na pozemku
3 | Zmény v okoli Il. Bez vlivu nebo stabilizovana 0,00
uzemi
4 | Vliv pravnich vztaht na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 | Ostatni neuvedené (napt. novy I. Bez dalSich vlivii 0,00
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 | Povodnové riziko I1l. Zéna s nizkym rizikem povodné 0,95
(Gzemi tzv. 100-leté vody)
5
Index trhu: lr=Psx (1+ 2Pi)=0,941

i=1

106 \/]astni zpracovani
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Tabulka 6 - Index polohy dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢ 3 nebo 4™

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 |Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funkénim celku
2 |Prevazujici zastavba v okoli . Rezidencni zastavba 0,03
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Il. Navazujici na stied (centrum) obce 0,00
4 | Moznost napojeni pozemku I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v 0,00
na inzenyrské sité, které jsou obci nebo obec bez siti
v obci
5 | Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obc¢anska vybavenost obce
6 |Dopravni dostupnost k V1. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré | 0,00
pozemku parkovaci moznosti
7 | Osobni hromadna doprava Ill. Zastavka do 200 m vCetne, MHD — 0,02
dobra dostupnost centra obce
8 |Poloha pozemku nebo stavby | Il. Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,00
z hlediska komer¢ni stavby na pozemku
vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost Il. Primérnd nezam¢stnanost 0,00
11| Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00

11
Index polohy: I =Py x (1+ X2Pi)=1,061
i=2

Rodinny dim je ve vyhlasce ocefiovan podle § 13.

Zatridéni pro potireby ocenéni:

Rodinny dim: typ A

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena

Typ sti‘echy: se sklonitou stiechou

Podkrovi: nema podkrovi

Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Polohovy koeficient: 0,900

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 111 Budovy jednobytové

107 r o
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Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1

Koeficient zmény ceny stavby: 2,115

Tabulka 7 - Vybaveni*®

domy rodinné jednobytové

Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. | Zaklady — zakladové pasy, patky 8,20 % | Standardni
2. | Zdivo — smiSené zdivo, tl. 30 - 45 cm 21,20 % | Standardni
3. | Stropy — dfevéné s rovnym podhledem 7,90 % | Standardni
4. | Stfecha — krov dfevény vaznicovy 7,30 % | Standardni
5. | Krytina — dvoudrazkova razena palena 3,40 % | Standardni
6. | Klempifské konstrukce — pozinkovany plech 0,90 % | Standardni
7. | Vnitini omitky — vapenna hladka 5,80 % | Standardni
8. | Fasadni omitky — bfizolit a vipenna licena 2,80 % | Standardni
9. | Vnéjsi obklady — teracové desky 0,50 % | Standardni
10. | Vnitini obklady — koupelna a kuchyné 2,30 % | Standardni
11. | Schody — nejsou 1,00 % | Nevyskytuje se
12. | Dveie — hladké a prosklené 3,20 % | Standardni
13. | Okna — dfevéna dvojita 5,20 % | Standardni
14. | Podlahy obytnych mistnosti — dievotfiska a dfevéna prkna| 2,20 % | Standardni
15. | Podlahy ostatnich mistnosti — teraco 1,00 % | Standardni
16. | Vytapéni — kotel na zemni plyn, radidtory s rozvody 5,20 % | Standardni
17. | Elektroinstalace — tfifazova, svételna, zasuvkova 4,30 % | Standardni
18. | Bleskosvod — neni 0,60 % | Nevyskytuje se
19. | Rozvod vody — studena a tepla 3,20 % | Standardni
20. | Zdroj teplé vody — kotel na zemni plyn 1,90 % | Standardni
21. | Instalace plynu — provedana, ocelové roury 0,50 % | Standardni
22.| Kanalizace — z kuchyné, koupelny, WC 3,10 % | Standardni
23. | Vybaveni kuchyné — plynovy sporak 0,50 % | Standardni
24. | Vnitini vybaveni — umyvadla, vana 4,10 % | Standardni
25. | Zachod — splachovaci 0,30 % | Standardni
26. | Ostatni — nejsou 3,40 % | Nevyskytuje se

Veskeré vybaveni budovy se uvazuje jako standardni. Bleskosvod a schody se

nevyskytuji.

198 V/lastni zpracovani
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Tabulka 8 - Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4

| Zakladni koeficient Ky 1,0000 |

Tabulka 9 - Uprava koeficientu K™

11. | Schody —0,54 x 1,852 x 1,00 % —10,0100
18. | Bleskosvod —-0,54 x 1,852 x 0,60 % —10,0060
26. | Ostatni —0,54 x 1,852 x 3,40 % —10,0340
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ku: =10,9500

Tabulka 10 - Ocenéni***

Zakladni jednotkova cena: 2 290,— K&/m®
Koeficient vybaveni stavby Ka: X 0,9500
Polohovy koeficient Ks: x 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1150
Zikladni jednotkova cena upravena: = 4 141,06 K&/m®
Z:akladni cena upravena: 717,02 m® x 4 141,06 Ke¢/m® | = 2 969 222,84 K¢

V nésledujici tabulce je vycislena vySe opotiebeni na 66,9 %. Stati objektu kde dni

ocenéni je 89 let. Vypocet opotiebeni analytickou metodou viz pFiloha €. 3.

Tabulka 11 - Opotiebeni**

Opotiebeni analytickou metodou celkem: = 66,912 %
Odpocet opotiebeni: 2 969 222,84 K¢ x 66,912 % — 1986 766,39 K¢
Cena po odecteni opotiebeni: = 982 456,45 K¢

199 y/]astni zpracovani
10 y/]astni zpracovani
1 y]astni zpracovani
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Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,941
Index polohy: Ip =1,061

Tabulka 12 - Vypocet ceny™™

Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSy 982 456,45 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip 0,998
Cena stavby:CS = CSy x pp 980 491,54 K¢
Rodinny diim — urcena cena: 980 491,54 K¢

Ke dni 26. 3. 2015 byla nakladovym ocenénim cena Casova stanovena po odectu

opotiebeni na 982 460 K¢&. Pii upravach koeficientd trhu a polohy by se cena

nemovitosti nepatrn¢ snizila na hodnotu 980 500 K¢. Béhem sedmi predchozich let od

data minulého ocenéni neprobéhly na rodinném domé z4ddné stavebni Upravy ani

rekonstrukce, z toho divodu poklesla cena rodinného domu vzristajicim opotiebenim.

13 Vlastni zpracovani

56




7.3.3 Popis pojistné udalosti

Cilem diplomové prace je posouzeni vySe Skody pojistné udalosti na rodinném domé
vzniklé zaplavou, kterd je zpusobena ndhlym piivalovym deStém. Pojistna udalost
nastala 27. biezna roku 2015. Piivalovy dést zpusobil lokalni zaplavy a voda zaplavila
nemovitost. Hladina vody v objektu dosahovala ptiblizné 30 -50 cm vysky. Postizeno
bylo celé 1. NP budovy.

=l

114
P

Obrazek 4 — Poskozeni obytné mistnosti v 1.N

Pti odstranovani skod bylo prvnim krokem nutné odcerpani vody ze zatopeného domu.

Nasledovalo vysouSeni objektu, pfi kterém probihalo zjiStovani vzniklych Skod.

Veskeré dievéné podlahy obytnych mistnosti zustaly poskozeny a bylo nutné jejich
nové provedeni. Naopak podlahy z keramické dlazby byly ¢istény pomoci chemickych

prostiedkid. Vymeéna poskozenych vnitinich dveti v budové byla také pottebna. Zarubné

14 Vlastni zpracovani
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vnitinich dvefi jsou z ocelovych konstrukei, zde postacilo pouze ocisténi. Vchodové
dievéné dvete bylo potfebné vymeénit za nové i se zarubni. Vnitini omitky byly
poskozeny — obnova v celém rozsahu mistnosti. Narusena také elektroinstalace, okruhy
zasuvek - nutné nové provedeni, svételna elektroinstalace zachovana. Obéhové Cerpadlo

poskozeno. Venkovni fasada i s vraty ¢istény a omyvany tlakovou vodou.

115
P

Obrazek 5 — PoSkozend omitka v hale 1.N

Seznam poskozenych konstrukei:

e omitky - poniceny a znecistény V celkovém rozsahu

o elektroinstalace — naruSeny zasuvkovy okruh

e podlahy dfevéné a z dievotiisky — vzduté, nabobtnané, plocha zvinéna
e vchodové dvefe a vnitini dvete — vSe dfevéné nabobtnané, pokroucené

e dveini zarubné — poskozené vchodové dvete, znecisténé vnitini ocelové zarubné

15 ylastni zpracovani
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e obéhové Cerpadlo — poskozené
e vnitini obklady a keramicka dlazba — znecisténé

e fasiddni omitka a venkovni obloZeni s vraty — znecisténé

Obrdzek 6 — Pohled na nemovitost ze dvora®*®

Pojistnou udalosti dot¢eny rodinny diim je pojistény u spolecnosti AXA pojistovna a.s.,

kterd vstoupila na tuzemsky trh v roce 2008.**

Dle pojistnych podminek je nutné
vzniklou Skodu neprodlen¢ ohléasit pojiStovné, kterd na poOstizené misto vysle
likvidatora pojistnych udalosti k proSetfeni udalosti (zjisténi rozsahu a pficiny vzniklych
Skod) a ové&fi, zda jsou nahlaSené udaje pravdivé a v souladu s pojistnymi podminkami.
V nasem piipad¢ byla pojistnd udalost nahldSena ke dni vzniku, tedy 27.3.2015.
Ozndmeni prob&hlo telefonicky AXA pojistovné a.s. Prohlidka vzniklé Skody
narodinném domé byla provedena, dle domluvy, technikem likvidace pojistnych

udalosti.

18 y]astni zpracovani
YT 4XA pojistovna, [online], [cit. 2015-03-15]. Dostupné z: https://www.axa.cz/0-nas/skupina-
axa/spolecnosti-skupiny-axa/pojistovna/obsah/axa-pojistovna-a-s/
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7.3.4 Naklady na odstranéni Skod

Vyse nakladu skody pro pojistovnu byla sestavena polozkovym rozpoctem, ktery je
vytvofen na zaklad¢ zjisténych Skod. Rozpocet je proveden pomoci programu
KROS plus od spole¢nosti URS PRAHA, a.s. Naklady na opravu $kod jsou vy&isleny

nasledujici tabulkou.

Tabulka 13 - Kryci list rozpociu™*®

KRYCI LIST ROZPOCTU
HSV Dodéavky 23 129 K¢
Montaz 65 881 K¢
PSV Dodavky 45 877 K¢
Montaz 14 785 K¢
‘M” Dodavky 4303 K¢
Montaz 1 744 K¢
ZRN 155 718 K¢
VRN Projektové prace 3067 K¢
Cena celkem bez DPH 158 785 K¢
DPH 15% 23 818 K¢
Cena celkem s DPH 182 603 K¢

Vyse pojistného plnéni na odstranéni Skod, zjisténé polozkovym rozpoctem, cini

158 785 K¢ bez DPH a s 15% DPH c¢astku 182 603 K¢.

Podrobné zobrazeni polozkového rozpoctu viz priloha €. 6.

18 Vlastni zpracovani
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7.3.5 Hodnota rodinného domu po opravach vzniklych skod

Ocenéni rodinného domu po opraveni vzniklych Skod je provedeno nakladovym
zpusobem ke zjisténi Casové ceny po opravach vzniklych skod, k datu 2. 5. 2015, stejné
jako v piedchozim vypoctu je stafi nemovitosti 89 let. I toto ocenéni je provadéno
pomoci programu Delta-NEM. Ocenéni se fidi zdkonem o ocefovani majetku
a ocenovaci vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. o ocefiovani

majetku.

Tabulka 14 - Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢ 1™

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1| Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka nizsi nez nabidka —

trhu s nemovitymi vécmi 0,01
2 | Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku

3 | Zmény v okoli Il. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00

4 | Vliv pravnich vztahi na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napft. prodej
podilu, pronijem, pravo

stavby)

5 | Ostatni neuvedené (napt. novy | Il. Bez dalSich vlivi 0,00
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 | Povodiové riziko I1l. Zéna s nizkym rizikem povodné (Gzemi (0,95
tzv. 100-leté vody)

5
Index trhu:lr = P x (1 +2.Pi) = 0,941

i=1
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Tabulka 15 - Index polohy dle pFilohy ¢. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4%

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 |Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funkénim celku
2 |Prevazujici zastavba v okoli . Rezidencni zastavba 0,03
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Il. Navazujici na stied (centrum) obce 0,00
4 | Moznost napojeni pozemku I. Pozemek Ize napojit na vsechny sité v 0,00
na inzenyrské sité, které jsou obci nebo obec bez siti
v obci
5 | Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obc¢anska vybavenost obce
6 |Dopravni dostupnost k V1. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré | 0,00
pozemku parkovaci moznosti
7 | Osobni hromadna doprava Ill. Zastavka do 200 m vCetne, MHD — 0,02
dobra dostupnost centra obce
8 |Poloha pozemku nebo stavby | Il. Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,00
z hlediska komer¢ni stavby na pozemku
vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost Il. Primérnd nezam¢stnanost 0,00
11| Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00

11
Index polohy: I = Py x (1 + 2_Pi) = 1,061
i=2

Rodinny dim je ve vyhlasce oceiovan podle § 13.

Zatridéni pro potireby ocenéni:

Rodinny dim: typ A

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena

Typ stirechy: se sklonitou stiechou

Podkrovi: nema podkrovi

Podlazi: s jednim nadzemnim podlaZim

Polohovy koeficient: 0,900

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 111 Budovy jednobytové

120 y/]astni zpracovani
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Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1

Koeficient zmény ceny stavby: 2,115

Tabulka 16 - Vybaveni'?*

domy rodinné jednobytové

Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. | Zaklady — zakladové pasy, patky 8,20 % | Standardni
2. | Zdivo — smiSené zdivo, tl. 30 - 45 cm 21,20 % | Standardni
3. | Stropy — dievéné s rovnym podhledem 7,90 % | Standardni
4. | Stecha — krov dievény vaznicovy 7,30 % | Standardni
5. | Krytina — dvoudrazkova razena palena 3,40 % | Standardni
6. | Klempiiské konstrukce — pozinkovany plech 0,90 % | Standardni
7. | Vnitini omitky — vapenna hladka 5,80 % | Standardni
8. | Fasadni omitky — bfizolit a vapenna liena 2,80 % | Standardni
9.| Vngjsi obklady — teracové desky 0,50 % | Standardni
10. | Vnitini obklady — koupelna a kuchyné 2,30 % | Standardni
11. | Schody — nejsou 1,00 % | Nevyskytuje se
12. | Dveie — hladké a prosklené 3,20 % | Standardni
13.| Okna — dfevéna dvojita 5,20 % | Standardni
14.| Podlahy obytnych mistnosti — dfevotiiska a dievénd prkna| 2,20 % | Standardni
15. | Podlahy ostatnich mistnosti — teraco 1,00 % | Standardni
16. | Vytapéni — kotel na zemni plyn, radiatory s rozvody 5,20 % | Standardni
17. | Elektroinstalace — tfifazova, svételna, zasuvky 4,30 % | Standardni
18. | Bleskosvod — neni 0,60 % | Nevyskytuje se
19. | Rozvod vody — studena a tepla, ocelové roury 3,20 % | Standardni
20. | Zdroj teplé vody — kotel na zemni plyn 1,90 % | Standardni
21. | Instalace plynu — provedana, ocelové roury 0,50 % | Standardni
22. | Kanalizace — z kuchyné, koupelny, WC 3,10 % | Standardni
23. | Vybaveni kuchyné — plynovy sporak 0,50 % | Standardni
24. | Vnitini vybaveni — umyvadla, vana 4,10 % | Standardni
25. | Zachod — splachovaci 0,30 % | Standardni
26. | Ostatni — nejsou 3,40 % | Nevyskytuje se

Vsechna vybaveni uvaZzujeme jako standardni. Bleskosvod a schody se nevyskytuji.
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Tabulka 17 - Vypocet koeficientu vybaveni stavby K42

| Zakladni koeficient Ky 11,0000 |

Tabulka 18 - Uprava koeficientu K,'*

11. | Schody —0,54 x 1,852 x 1,00 % —10,0100
18. | Bleskosvod —-0,54 x 1,852 x 0,60 % —10,0060
26. | Ostatni —0,54 x 1,852 x 3,40 % —10,0340
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ku: =10,9500

Tabulka 19 - Ocenéni*®*

Zakladni jednotkova cena: 2 290,- K&/m®
Koeficient vybaveni stavby Ka: X 0,9500
Polohovy koeficient Ks: x 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1150
Zikladni jednotkova cena upravena: = 4 141,06 K&/m®
Z:akladni cena upravena: 717,02 m® x 4 141,06 Ke¢/m® | = 2 969 222,84 K¢

V nésledujici tabulce je vycislena vyse opotiebeni pfiblizné na 60,8 %. Poskozené
konstrukéni prvky, jez byly opraveny, snizuji opotiebeni provadéné analytickou
metodou. Staii objektu kde dni ocenéni je 89 let. Vypocet opotiebeni analytickou

metodou viz priloha €. 4.

Tabulka 20 - Opotiebeni*®

Opotiebeni analytickou metodou celkem: = 60,786 %
Odpocet opotiebeni: 2 969 222,84 K¢ x 60,786 % — 1804 871,80 K¢&
Cena po odecteni opotiebeni: = 1164 351,04 K¢é
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Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,941
Index polohy: Ip =1,061

Tabulka 21 - Vypocet ceny*®

Cena stavby ur¢end nadkladovym zptisobem: CSy

1164 351,04 K&

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip

0,998

Cena stavby:CS = CSy x pp

1162 022,34 K¢

Rodinny dim — uréena cena:

1162 022,34 K¢

Ke dni dokonceni oprav 2. 5. 2015 byla nakladovym ocenénim ¢asova cena stanovena

na 1 164 350 K¢. Pti upravach koeficientid trhu a polohy by se cena nemovitosti snizila

na hodnotu 1 162 020 K¢&.
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8 Celkové zhodnoceni

Tato ¢ast diplomové prace je zaméfena na zhodnoceni udaji z praktické ¢asti. Prvni
kapitola je vénovadna opotiebeni rodinného domu, kde je detailn€ji popsan vyvoj
opotiebeni objektu pted a po pojistné udélosti. Dale se zabyvam casovou cenou

nemovitosti k jednotlivym datiim ocenéni a poté navrhu vyse pojistného.

8.1 Opotrebeni rodinného domu

Podle dostupnych informaci byl ocefiovany rodinny dim postaven vroce 1926
a uskutecnéna rekonstrukce zapocatd rokem 1985. To zapfiCifiuje zna¢né opotiebeni

nemovitosti. Objekt je udrzovany, ale jeho opotiebeni je stale rostouci.

Opotrebeni rodinného domu

100%

80%

60%

40%

20%

0%

B RD v dobé M RD bezprostfedné  ® RD po provedeni
uzavreni pred pojistnou oprav vzniklych
pojistné smlouvy udalosti Skod
12.8.2008 26.3.2015 2.5.2015

Graf 1 - Opotrebeni rodinného domu*®’
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Graf ¢. 1 zobrazuje vysi opotiebeni, provadénych analytickou metodou, nemovitosti
ve tfech datech ocenéni. Opotiebeni konstrukénich prvki rodinného domu bylo ke dni
12. 8. 2008 (uzavieni pojistné smlouvy) 57 %. Dne 26. 3. 2015, tedy bezprostiedné pied
vzniklou pojistnou udalosti bylo opotiebeni na 67 %. Béhem 7 let se opotiebeni
nemovitosti navysilo téméf o 10 %. Po opravach napéachanych Skod opotiebeni
rodinného domu pokleslo piiblizné o 6 %. VySe opotiebeni ke dni 2. 5. 2015 Cinila
ptiblizn¢ 61 %, tedy vySe opotiebeni je po pojistné udalosti vyssi nez v dobé uzavieni
pojistné smlouvy, ktera probéhla v roce 2008. I piesto se cena rodinného domu zvysila,
opotfebeni vzrostlo pfiblizn€ o 3 %, ale cena Casova se zvysila o 16 480 K¢ (srovnani
v grafu €. 2). Zaslouzil se o to predevsim rostouci koeficient zmény cen staveb 1 zména

polohového koeficientu.

8.2 Cena Casova

V nasledujici tabulce jsou uvedeny ceny nemovitosti k jednotlivym datim ocenéni

nakladovym zpiisobem.

Tabulka 22 - Cena casovd k vybranému datu ocenéni*®

Datum ocenéni Oceinovaci vyhlaska cena

12. 8. 2008 ¢. 3/2008 Sb., o ocenovani majetku 1147 870,- K¢&
20. 3. 2015 ¢. 441/2013 Sh., o ocenovani majetku 982 460,- K¢
2.5.2015 ¢. 441/2013 Sb., o ocenovani majetku 1164 350,- K¢

Ocenéni byla provedena dle Zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Ke dni
ocenéni 12. 8. 2008 byla soucasti zakona vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o ocenovani majetku.
V roce 2015 bylo ocenéni pomoci vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou méni vyhlasku
€. 441/2013 Sb., o ocenovani majetku. Nejvyssi hodnota rodinného domu byla
po opravach vzniklych $kod, Ize si to vysvétlit tak, ze pfi¢inou bylo vyrazné opotiebeni
budovy, které dosahovalo bezprostfedné pied pojistnou udalosti k 67 % a zvySujici

se koeficient zmény cen staveb. Grafické znazornéni v grafu €. 2.
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Tabulka 23 — Cena nemovitosti s K, nebo pp**°

Datum ocenéni Hodnota K, nebo pp Cena s K, nebo pp

12. 8. 2008 1,214 (Kp) 1393 520,- K¢
20. 3. 2015 0,998 (pp) 980 500,- K¢&
2.5.2015 0,998 (pp) 1162 020,- K&

Tabulka ¢. 23 znazorfiuje vliv koeficientd upravujicich cenu stavby. Smyslem

koeficientll je pfiblizit cenu casovou obvyklé cené. Koeficienty prodejnosti byly

zruseny a zastupuji je koeficienty upravujici cenu stavby dle polohy a trhu, u kterych lze

usuzovat, ze jsou vice vypovidajici. Koeficient polohy a koeficient trhu jsou ovlivnény

vice faktory a méni se v ndvaznosti na misto, kde se nemovitost nachédzi, zatimco

koeficient prodejnosti je udavan vyhlaskou a méni se pouze v zavislosti na krajském

umisténi a poctu obyvatel.

Stanoveni casové ceny RD v obci Nesovice
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Graf 2 - Stanoveni casové ceny RD v obci Nesovice™®
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8.3 Navrhované pojistné

V pojistné smlouvé sjednané ke dni 12. 8. 2008 byla budova pojisténa na castku
1 000 000 K¢. Na tuto ¢astku je nemovitost pojisténa jiz n€kolik pojistnych obdobi. Dle
provedeného nakladového zptsobu ocenéni ke dni 12. 8. 2008 ¢inila ¢asova cena
rodinného domu 1 147 870 K¢. To znamend, Zze v dobé uzavieni smlouvy byla
nemovitost podpojisténa. Dne 26. 3. 2015 byla casova cena nemovitosti vycislena
na castku 982 460 K¢. Pii jiz zminované vysi pojistného plnéni 1 000 000 K¢., by byla
pokryta i totalni Skoda nemovitosti. Po provedenych opravach $kod se hodnota
nemovitosti navysila z 982 460 K¢ na 1164 350 K¢, tim se rodinny dam stal opét
podpojisténym a bylo by vhodné navysit pojistné. Do budoucna se da uvazovat o uprave
vyse pojistného (mozné kazdé dva roky) tak, aby se budova nestavala podpojisténou

nebo piepojisténou.
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Z.avér

Cilem prace bylo stanovit vysi pojistného plnéni za Skodu zpisobenou piivalovym
destém na rodinném domé ¢. p. 176 v k.u. Nesovice a obci Nesovice. Budova byla
ocenéna ke dni podepsani pojistné smlouvy 12. 8. 2008, poté bezprostiedné pred
vznikem pojistné udalosti 26. 3. 2015. Dalsim krokem bylo sestaveni polozkového
rozpoc¢tu za ucelem vycisleni nakladi potfebnych k uvedeni nemovitosti do stejného
stavu jako pfed pojistnou udalosti. Dale byla budova ocenéna ve stavu po provedenych
opravach vzniklych skod ke dni 2. 5. 2015.

V ramci této prace byla ke dni uzavieni pojistné smlouvy, dne 12. 8. 2008, Casova cena
nemovitosti zjisténa nakladovym ocenénim ve vysi 1147 870 K¢&. Pred vzniklou
pojistnou udalosti, kterou zapfi€inil pfivalovy dést a zpusobil zaplaveni rodinného
domu, byla vypoctena Casova cena domu na castku 982 460 K¢. Toto ocenéni
nakladovym zptisobem bylo provedeno bezprostfedné pied vznikem pojistné udalosti
tj. ke dni 26. 3. 2015. K pojistné udalosti doslo dne 27. 3. 2015, voda zpusobila
narodinném domé znacné Skody. Nasledné¢ provedené opravy téchto Skod byly
vycisleny za pomoci polozkového rozpoctu. VySe vynalozenych nékladii potiebnych
k odstranéni $kod na rodinném domé zptisobenych pojistnou udalosti ¢inila 182 603 K¢
véetné¢ DPH. Rodinny dim byl po provedenych opravach znovu ocenén nakladovym
zpiisobem. Casova cena domu provedenymi opravami vzrostla na 1 164 350 K¢&. Dle
zjisténi provedenych v této praci, lze fici, Ze nemovitost diky opravam ziskala
na hodnoté. Cena cCasova zjisténa nakladovym zpisobem ocenéni vzrostla vlivem
provedenych oprav o piiblizné stejnou ¢astku, jako ¢inily naklady vynaloZené na opravy
$kod zptsobenych pojistnou udalosti. Casovd cena nemovitosti se navysila
0181 890 K¢, pfiCemZ na opravy bylo vynalozeno jiZz zmiiovanych 182 603 K¢.
Uvedené navyseni lze vysvétlit nahradou prvkd a konstrukei S vysokym opotiebenim

prvky a konstrukcemi novymi.
Pojistné plnéni by mélo €init v daném piipadé 182 603 K¢ a dle pojistnych podminek by

bylo sniZzeno o spoluucast ve vysi 1 000 K&. Pravé pojistnym podminkdm je vhodné pii

uzavirani smlouvy vénovat patficnou pozornost. Prikladem je pravé AXA pojistovna
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a.s., kterd vyplati skody zplisobené zaplavou nebo povodni jen pokud je to v pojistné

smlouvé pisemné ujednano.

Z poznatki této diplomové prace je dilezit¢ zminit, Zze by lidé neméli podcenovat
pojisténi ani jeho vysi, aby nedochazelo k podpojisténi nebo piepojisténi.
Nepredvidatelné udalosti, které zplisobi nasledné skody, at’ uz na zdravi nebo majetku,
mohou mit vazné ekonomické dopady pro ¢lovéka. Bézna praxe ukazuje, ze je velmi

vhodné chranit sebe i svoji rodinu pojisténim.
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Seznam zKratek

BPEJ bonitovana ptidné¢ ekologicka jednotka
CD Ceské drahy

¢.p. ¢islo popisné

EU Evropska unie

HSV hlavni stavebni vyroba

K¢e koruna ¢eska

Kp koeficient prodejnosti

k.a. katastralni uzemi

MeP mezipatro

MJ mérnd jednotka

NP nadzemni podlazi

OP obestavény prostor

parc. C. parcelni ¢islo

PP podzemni podlazi

PSV pfidruzend stavebni vyroba

PVC PolyVinylChlorid

RD rodinny dim

URS Ustav racionalizace ve stavebnictvi Praha, a.s.
VRN vedlejsi rozpoctoveé naklady

ZP zastavéna plocha
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