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SAMOREGULACNI OCENOVACIi STANDARD CAP

systém stanoveni hodnoty rodinného domu v retailovém pojisténi

CAP zaznamenala, Ze u fady pojistnych smluv, navzdory nariistu pojistnych hodnot nemovitosti,
klienti pojistoven pribézné neaktualizuji pojistné ¢astky sjednané v pojistnych smlouvach, coz v
kombinaci se zmé&nami v ekonomice ovlivhujicimi hodnotu nemovitosti a cen stavebnich praci (napf.
zvySuijici se inflace, dynamicky rostouci ceny materiall, energii a praci) vede k podpoijisténi jejich
nemovitosti. Tito klienti si zpravidla nejsou védomi existence podpoji§téni a s tim spojenych
negativnich dasledk( (napf. kraceni pojistného pinéni ze strany pojistovny) a tuto skute¢nost zjisti
Casto az po vzniku pojistné udalosti.

Zavaznost problému podpojisténi prokazaly i poznatky z likvidace Skod zplUsobenych v roce 2021
vichfici/tornadem na jizni Moravé. P¥i likvidaci téchto Skod byl ¢asto pozorovan vyrazny rozdil mezi
sjednanymi pojistnymi ¢astkami a pfedpokladanymi naklady na opravu &i znovupofizeni (kompletni
vystavbu nové nemovitosti), tj. bylo pozorovano vyrazné podpojisténi majetku v podkozenych
lokalitach. CAP bude provadét pravidelny priizkum mezi &lenskymi pojistovnami v rozmezi cca dvou
let k vyhodnoceni, jak je u¢el Standardu, tedy snizovani rizika podpojisténi, naplfiovan.

Z tohoto davodu se CAP rozhodla vytvofit tento samoregulaéni ocefiovaci standard (dale jen
»Standard®) jako sadu doporuceni vhodnych ke tvorbé zjednoduSenych internich metodik pro stanoveni
hodnoty rodinného domu.

Pro zajisténi nestrannosti byli vytvofenim metodiky povéreni odbornici z katedry ekonomiky a Fizeni ve
stavebnictvi, stavebni fakulty CVUT pod vedenim prof. Renaty Schneiderové Heralové.

Standard je uréen predevsim &lenskym pojistovnam CAP, zarover jde také o metodu, ktera bude
zpFistupnéna laické verejnosti prostfednictvim kalkulatoru pojistnych hodnot na webovych strankach
CAP.

Zadna z &asti tohoto standardu ani standard jako celek nesméji byt vykladany zptsobem, ktery by,
v rozporu s pozadavky prava hospodarské soutéZe, jakkoli vedl ¢i mohl vést ke sjednocovani
samostatnych obchodnich politik jednotlivych pojiStoven a/nebo rozhodovani samostatné
uplatiiovanych kazdou z pojistoven ve svém podnikani. Cilem standardu neni jednotné celotrzni
stanoveni ceny nemovitosti, ale pouze vypocCet pojistné hodnoty nemovitosti na zakladé podkladu
zpracovanych CVUT. Kone&na cena nemovitosti neni uréena pouze na zakladé této vypoétené pojistné
hodnoty, ale tato hodnota je pouze jednim ze souboru mnoha dalSich kritérii, ktera si kazda pojistovna
urCuje samostatné.
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2.

UCEL VYTVORENI STANDARDU

zpracovat pro potreby pojistného trhu metodickou pomucku stanoveni pojistné hodnoty rodinného
domu,

dodrzeni aktualnosti hodnot, tzn. v metodice bude zohlednén vyvoj uplynulého roku s mirnou
predikci budouciho vyvoje; jednotkové hodnoty budou aktualizovany 1 az 2 x roéné (dle frekvence
dohodnuté pro dané obdobi v zavislosti na vyvoji inflace)

metoda a hodnoty budou garantovany tim, Ze je zpracovava nezavisla odborna autorita
zpFistupnit metodiku vefejnosti formou zvefejnéni v podobé kalkulatoru na webu CAP

METODIKA STANOVENI HODNOTY RODINNEHO DOMU

2.1 Zakladni ¢ast standardu

Zakladem Standardu jsou hodnoty a doporuceni obsaZzené v Metodice vypoctu jednotkové ceny
typizovanych druhl staveb, v&. dodatku &. 1 (Poskytovatel Fakulta stavebni, CVUT, prosinec 2022).
Zde jsou dostupné zakladni jmenovité hodnoty, dalsi informace a doporuceni nutné k ohodnoceni
rodinného domu, a to zejména:

Tabulka ¢.1 — Standardni a nadstandardni vybaveni rodinnych domt (RD) pro ocenéni
Tabulka obsahuje pFehled prvkda (konstrukéni prvky, soucasti, vybaveni) s jejich stru¢nou
charakteristikou pro zarazeni do standardniho, resp. nadstandardniho provedeni.
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Standardni a nadstandardni vybaveni RD pro ocenéni

Konstrukce a vyb i ocenéné v polozkovych rozpoétech rodinnych domi Otopna télesa 2 - Ocelové radidtory - Podlahové topeni
rozvody UT - Plastové rozvody . 3ini i 1é
X kced Standard Nadstandard = pecinovpnattes
izt f“"” ":':'hm - Kby, kachlovd kamna
Komin Je nainstalovan Je nainstalovan oV 5 - Tepeina Cerpadia, solami panely
- Celosklenéné schodisté s
- % - Klimatizadni jednotky, rozvody
- 28, ocelové - Celodievéné schodiité Klimatizace 2 . SO X
y il vzduchy,
SchodBté ve - Prosté dievéné schody - Kombinované (skio, dfevo) vaduchotechnika Ventiitory, ventiani mifizky :ﬁuw;:’m vaduch,
2abradhi e - Skiddaci schody do podkrovi - Atypickeé provedeni
- Obklad schodistowych stupdli | schodiStovych stupfil Elektroinstalace | Standardni p i Designové osvétleni, 23suvky
ze dfeva a keramiky - Obklad schodistovych stupid
zkamene i
f:?::fm' Neni instalovéno Je instalovino
- Keramické obklady . =
- Keramické obklady do 600 velkoformatové od 600 K&/m Inteligentni fidici ¢ )
Obkila 3 L lovano
N Ké/m* - Obklady kamenné, skienéné, systémy e ea Je loaloida
dievéne,
Typové dvefe (plastové, ;mr:édrmne masiv v, skryté
dyhované) véetné zarubné TR 3 > ~ < s
Vnitini dvefe (ocelova, oblozkova), ;am:‘:“:y:_‘:::";‘;” dvefe Béhem I.-I I.Q/2023 CVUT dale VytVO ri
- Protipoiarni dvefe v&. zarubné s ; , P > .- >
" | - Skienéné dvefe
- Kovid dvefi do 1000 K/kus. néné dvef bodovaci systém (kazda polozka bude
- Kovani dvefi nad 1 000 K&/kus. - .r P P - .
——— == mit svoji vahu) pro snadné zarazeni
3 & A - Atypicke (napf. okna drevéna
- Typova okna (napf.. plastové s izoladni " - . . . -
provedeni, eurookna s izolaénim | ¥ Z0énim wojsklema hodnocené nemovitosti do spravné
dvojsklem..). bez;?e X tni zasklemm,' dfevo . .
o |- Vodiperapey went hiinikovd okna, hlinikov okna.) kategorie provedeni
Okna a balkonové = z - Vnéjsi parapety (napf.- méd,
dvere pozinkovany plech, hiinik, Feodnl kimen
plast.). i o Standard/Nadstandard.
- Vnitfni parapety (napf.: plast, mashi) PRLOPERYiapL e
f’:nn;::s;:::i:ﬁu")' - Bezpeénostni pfedokenni rolety
X vé. automatického oviadani,
Nadlapné vrstvy 2 PVC, vinyl do ggéo:g"s: c;: ;::w' Vil nad
Nasiapné vrstvy 800 K&/m®, koberec, laminat, P AT T 3
dlazba do 600 K&/m* vglko mtwa nad 600 K¢/m®,
dyhovand podiaha.
Umyvadia do 2 000 K&/kus, - Atypické (umyvadia nad 2 000
Zafizovaci kombi WC toalety do 5 000 Ké/kus, masaini vany, bidet,
predméty K&/kus, vany do 5 000 K¢/kus, termostatické baterie nad 4 000
sprchovy kout, baterie do 4 000 | K&/kus, sprchovy a masaini box,

e Tabulka ¢.2 - Orienta¢ni hodnota RD pro standardni/nestandardni vybaveni (Ké/m?)

Tabulka obsahuje ve schematické podobé 12 typu rodinnych domu (v€etné struéné charakteristiky
kazdého typu), kazdému typu jsou pro provedeni standard, resp. nadstandard pfifazeny hodnoty
v K&/m?2,
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Orientacni hodnota RD pro standardni/nestandardni vybaveni (K¢/m?)

Typ rodinného domu Standard N

Typ rodinného domu

Standard

Nadstandard

Jjedno nadzemni podla¥i
repodsidepeny, bez obytniho

podirovi

31200

41500

jedno nadzemni podlo¥
nepodsideceny, s coytnym

pogurovim

25400

jedno nadzemni podlai,

nepodsideeny

26850

35600

33400

Jjedno nadzemni podla¥i,
podsidepeny, bex coytnéro
podkovi

26 000

jedno nadzemni podlaF,

podsilepeny

29500

34 400

33950

Jjedno nadzemni podlo#,
odsidepeny, s obytym

pogenvim

25 000

R
=
|

dvé nadzemni podloZi
nepodsiieeny

27 850

39400

33400

dvé nadzemni podlaFi,
nepodsdeseny, bez ooytného

podicovi

27 100

dvé nad.

podsiieseny

{ podlofi

24900

33250

34 800

dvé nadzemni podlaZi,
negodsideeny, 5 oytnym
podicovim

26 400

34 000

LR

dvé nad. { podloZi,
podsidepeny, bez obytnéno
podicovi

27 800

34 900

dvE nadzremni podlo¥
podsidepeny, s obytnym

podiovim

28 100

o Tabulka €.3 - Prehled dalSich polozek, které mohou ovlivnit hodnotu RD

35100

Jde o vybaveni navic (FVE, tepelné &erpadlo, ...) — tabulka viz nizZe.
A dale - venkovni Upravy, naklady demolice, vedlejSi a ostatni naklady (projekty, prizkumné
prace, ...) — viz tabulka 4 ,Doporucena pojistna hodnota rodinného domu®.

Vybaveni

Doporuéena sazby prirazky

za vybaveni mimo nadstandard

(k cené rodinného domu)

FV elektrarna s bateriovym ulozistém 3,5-41%
Krb s vyménikem 1,7-2,8%
Inteligentni Fidici systémy 1,6-2,5%
Tepelné cerpadlo 3,8-45%

Tabulka €. 4 - Struktura doporucéené pojistné hodnoty RD
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V tabulce je stru¢né predvedena struktura kalkulace doporuc¢ené pojistné hodnoty RD.

Soft costs DPH

Vybaveni navic
(% prirazka k orienta¢ni hodnoté
standard/nadstandard)
Zdroj: tab.¢.3

Vedlejsi a ostatni naklady

(% prirazka k orientaéni DPH dle
Venkovni Gpravy hodnoté legislativy
(% prirazka k orientaéni hodnoté standard/nadstandard) 15%
standard/nadstandard) 2,8-6,1% 21%

Prirazka 3-6%

Demolice
(% prirazka k orienta¢ni hodnoté
standard/nadstandard)
Prirazka 10-15%

Za VedlejSi a ostatni naklady se povazuji napf. naklady pfed-realiza¢ni faze stavby (projektove,
prizkumné a geodetické prace) a dale naklady vztahujici se k umisténi stavby, jeji pfiprava

k dalSim okolnostem, které souviseji s individualnim provedenim stavby jako celku. Naklady
spojené s umisténim stavby obsahuji naklady na provozni a socialni zafizeni stavenisté, uzemni
vlivy, mimoradné ztizené pracovni prostfedi. V této polozce jsou uvadény naklady, které nejsou
ocenény v ramci nakladu na stavebni objekty. VedlejSi a ostatni naklady slu€uji vSechny ostatni
naklady, které se sice do stavby pfimo nezabudovavaji, ale jsou nutné na pfipravu, realizaci a
dokoncCeni stavby.

2.2 Pravidla pro jednotné klasifikovani RD

Zakladni pravidla v ramci ocenovaciho procesu:
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e Jak poditat zastavénou plochu (ZP)
Celkova ZP rodinného domu je dana souétem ZP jednotlivych podlazi. ZP podlaZi je vymezena jeho
vnéjSim obrysem. Nenadita se tedy uzitna plocha podlazi (tzn. plocha vymezena vnitfnim obrysem).

o Jak posuzovat, zdali ma RD obytné podkrovi a jak jej zapo¢€itavat
Je-li vice nez . plochy podkrovi vyuZita jako obytna, potom se budova povazuje za budovu
s obytnym podkrovim (viz vybér v tab. €.2). Jako ZP podkrovi se naCita plna plocha podkrovi, tzn.
stejna plocha jako je ZP podlazi pod podkrovim.
Je-li jako obytna vyuzita méné nez "2 plochy podkrovi, potom se budova povaZuje za budovu bez
obytného podkrovi (tzn. plocha podkrovi se vibec nezapocitava).

o Jak posuzovat, zdali ma RD sklep a jak jej zapocitavat
Bude zjistovana pfiblizna plocha sklepa odhadem vici ploSe pfizemi (vyjadieno v procentech).
Dotaz na plochu sklepa bude nastaven nasledovné:
Plocha sklepa
o je do 25 % plochy pfizemi,
o je do 50 % plochy pfizemi,
o jedo 75 % plochy pfizemi
o pfiblizné odpovida ploSe prizemi
Potom se RD povaZzuje za podsklepeny a plocha sklepa se zapogitava s hodnotami 25 %, resp. 50
%, resp. 75 %, resp. 100 % plochy pfizemi.

Jestlize neni mozno vybrat Zadnou z nabizenych hodnot, potom je RD nepodsklepeny.

e Doporucena hodnota RD (Ké/m?) vs. Minimalni hodnota RD (K¢/m?)

Doporuéena hodnota RD je stanovena jako soucin Orientaéni hodnoty RD (viz hodnoty
v tabulce Orientatni hodnoty RD pro standardni/nestandardni vybaveni) a koeficientu 1,15
(koeficient vyjadfuje DPH).

Ostatni polozky (vybaveni navic, venkovni Upravy, demolice) budou uvadény pouze informativné a bude
pouze na uvazeni klienta, zda je do hodnoty RD zahrne.

jako soucin ,Doporu¢ené hodnoty“ a koeficientu 0,85 (koeficient vymezuje Sifi pasma pro volné
uréeni PC).

V praxi to znamena, Ze pokud by klient i nadale trval na hodnoté RD nizZSi nez Minimalni hodnota
RD, bude nutné technické zdlGvodnéni a individualni schvaleni (pfisluSnym oddélenim Upisu
pojistovny). A v neposledni fadé zaneseni tohoto faktu do Zaznamu z jednani s klientem.
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2.3 Kalkulator CAP

Na webovych strankach CAP bude k vyuZiti vefejnosti zvefejnén kalkulator pojistnych hodnot RD, ktery
bude vyuzivat stejné algoritmy a pravidla zakotvena ve standardu. Pro svoji informaci si klient mize
provést kontrolni vypocet, v¢. tiskového vystupu s vypoétem a doporu¢enou hodnotou RD.

3. PRISTOUPENI KE STANDARDU

Pfistoupeni k tomuto standardu je dobrovolné a je na samostatném rozhodnuti jednotlivych
pojistoven. Po pisemném pfistoupeni jsou pravidla obsazena v tomto standardu pro pojistovnu
zavazna, dusledkem toho je, Ze pojiStovna neni opravnéna komunikovat svym klientim,
verejnosti a dalSim osobam, Ze se fidi timto standardem, ackoli ve skuteCnosti jeho pravidla
neaplikuje. Pfistoupenim se dana pojiStovna zavazuje, Ze pravidla tohoto standardu (viz
pravidla v kap. 2) zahrne do svych obchodnich postupt, dostate€nym zptusobem implementuje
do svych sjednavacich nastrojl, aplikaci a webovych sluzeb a tato pravidla bude dodrzovat.
PFihlaSeni ke standardu probiha tak, Ze dana pojistovna zasle CAP ozndmeni o svém
pfistoupeni ke standardu a CAP toto oznameni zaeviduje; obdobné&, tedy na zakladé
pisemného oznameni pojistovny u&inéného vaéi CAP, probiha téZz prfipadné odstoupeni
pojistovny od tohoto standardu. Po odstoupeni neni dana pojiStovna opravnéna komunikovat
klientim a vefejnosti ani dalSim osobam, zZe se fidi timto standardem.

3.1 Implementace pravidel do internich metodik pojiStoven

Implementace do internich pravidel pojiStoven musi probéhnout do 9 mésicl po pfistoupeni ke
standardu.



