Na co si dat pozor pri uzavirani

pojistné smlouvy na bytovy dum

Podtitulem tohoto ¢lanku by klidné mohlo byt ,aneb i pojisténi spada
do odpovédnosti statutarniho organu SVJ".

Asi kazdy dnes vi, Ze zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ktery je acinny
od 1.1.2014, pfinesl vyrazné zmény u spolecenstvi vlastnikl jednotek.
Ddlezitou zménou je, Ze doslo k novému pojeti odpovédnosti statutarniho organu.
Clen statutarniho organu musi byt osoba plné svépravna a bezihonné ve smyslu
Zivnostenského zakona a je povinna jednat s péci fadného hospodare.

Spolegenstvi vlastnikl jednotek tedy neni zadné sdruzeni sousedd,
ale jedna se o samostatny pravni subjekt majici zakonem pfesné de-
finovany (el a rozsah pravniho jednani. SVJ je tedy pravnickou oso-
bou, ktera musi byt profesionalné spravovana a fizena. Mezi znalosti
kazdého profesionéla by mély spadat alespori elementarni znalosti
v oblasti prava, G&etnictvi, ekonomie ale i pojisténi. ProtoZe neni
v moZnostech kazdého obsahnout takové penzum, pfinasime ales-
pof prehled zakladnich Gskali, na ktera miiZete narazit pfi pojisténi.

Neni sporu o tom, Ze problematika (ne)existence fadné uzaviené po-
jistné smlouvy na bytovy diim spada pod povinnost élenti vyboru, aby
jednali s péci Fadného hospodare. Kazdy fadny hospodar by mél totiz
pfi spravé majetku dbat na to, aby v pfipadé rizik byl tento majetek
kryt, tedy aby byl fadné pojistén.

Pokud uZ ma SVJ uzavienu pojistnou smlouvu, pak nejéastéjsim prob-
lémem je, Ze pojistnik (tedy SVJ) malokdy vi, co je obsahem takové
smlouvy a jaky je tedy skuteény rozsah pojistného kryti. Tato znalost
je nezbytnym pfedpokladem, aby si vybor SVJ mohl byt jisty, zda je
sjednéno pojidténi v odpovidajicim rozsahu a v odpovidajici vysi.

Je potfeba si uvédomit, Ze samotny obsah smlouvy a rozsah poji-
stného kryti Easto nezjistite pouze ze samotné smlouvy, pod kterou
jste se podepsali. Pojistné smlouvy jsou obvykle tzv. adheznimi
smlouvami, tedy smlouvami, u nichZ je €ast obsahu v samostatnych
vSeobecnych obchodnich podminkéach (tzv. VOP).V samotné smlouvé
se na VOP jiz pouze odkazuje a uvadi se, ze VOP jsou jeji nedilnou
soudasti. Casto viak souasti pojistné smlouvy nejsou pouze jedny
VOP, nybrz jich maze byt i vice. Typickym pfikladem je situace, kdyz
mé SVJ sjednano zakladni zivelni pojidténi, k némuz si sjedné do-
pliikové Zivelni pojisténi proti dalSimu pojistnému nebezpeéi. Pak
jsou tedy soucasti smlouvy jak VOP na zakladni pojisténi, tak VOP na
doplitkové pojisténi. Pfi kumulaci vice dopliikovych sluzeb, pak ob-
vykle pribyvaji k pojistné smlouvé dalsi VOP.

Pokud pri éteni své smlouvy a VOP zjistite, Ze jedna a téZe véc je
upravena v obou dokumentech odliné, pak je potieba védét, ze
prednost ma jednoznaéné ujednani obsazené ve smlouvé. Toto pra-
vidlo vyplyva pfimo ze zakona, a to konkrétné z ust. § 1751 ob&an-
ského zakoniku, ktery uvadi, ze odchylna ujednani ve smlouvé maji
_pred znénim obchodnich podminek pfednost.

Nejvétsi askali v pojisténi se oviem skryva v ¢asti pojistné smlouvy
obvykle nazyvané jako vyluky z pojisténi. Sama skuteénost, Ze jste
si sjednali dopliikové pojisténi a rozsifili tak pojistné kryti, jesté ne-
znamena, Ze v pfipadé konkrétni pojistné udalosti obdrzite pojistné
plnéni v oéekavané vysi. Je proto pfi revizi nebo sjednévani nové po-
jistné smlouvy nezbytné zjistit si nejen rozsah kryti, ale také vyluky
z tohoto rozsahu. Toto nebyva vzdy jednoduché a je potfeba tomu
vénovat ¢as, nebo se obrétit na odbornika z oboru. Vzdyt k ¢emu je
pojisténi, jestlize nezahrnuje situace, které pravé u vas v SVJ mohou
nastat.

Dalsi podstatnou naleZitost pojistné smlouvy, které byste méli vedle
rozsahu kryti moznych pojistnych udalosti vénovat pozornost, je
sjednani odpovidajici vy3e pojistné ¢astky a limitu pojistného plnéni.
S obéma témito terminy se v pojistnych smlouvéach na bytovy dim
setkate a je vhodné jim rozumét. Jak vyplyva z ust. § 2814 ob&an-
ského zakoniku, je-li mozné pri pojisténi majetku uréit jeho hodnotu
jiz pfi uzavreni smlouvy, uréi se horni hranice plnéni pojistnou ¢ast-
kou, ktera je ve vysi hodnoty pojisténého majetku. Jinak fe€eno po-
jistna ¢astka je tedy hodnota budovy, kterou SVJ spravuje. Tuto
hodnotu lze dopfedu v okamziku uzavirani smlouvy vyéislit. Naproti
tomu limit pojistného plnéni se vyskytuje tam, kde dopfedu nelze
urcit hodnotu poji$téni. Limit pojistného plnéni prakticky znamena,
ze nelze dopfedu prili§ uréit, jak velka skoda mize viibec vzniknout,
nicméné je potifeba ve smlouvé sjednat, jakou nejvyssi ¢astku pojis-
tovna je povinna poskytnout v pfipadé dané udalosti (skody).

Abychom si to vysvétlili prakticky, tak pfi pojisténi budovy proti je-
jimu padu nebo pozaru, kdy dojde k Gplnému znigeni, se sjednava
pojistna ¢astka. Jiz pfi uzavirani smlouvy totiz je mozné spoéitat,
jaka je hodnota budovy. Tato hodnota odpovida tomu, jaké by byly
naklady v pfipadé, Ze by bylo potieba postavit na témze misté bu-
dovu podobnych kvalit. Naproti tomu limit pojistného plnéni se bude
sjednavat typicky v pfipadé pojisténi odpovédnosti za djmu, tedy na-
pfiklad tehdy, kdy se stfechy spadne snih a nékoho zrani.V takovém
pfipadé byva dovozovana odpovédnost SVJ za padajici snih. Pro ta-
kové pfipady neni mozné dopredu uréit jak velka Skoda Elovéku
vznikne (na rozdil od budovy), a proto se sjednava limit pojistného
plnéni. Tedy v pfipadé, kdy dojde ke zranéni osoby, za néz bude od-
povédné SVJ, tak nam limit fika, jakou nejvy$si finanéni ¢astku
pojidtovna vyplati. Ve nad tuto éastku jde pfimo za SVJ.

Pokud jiz zname rozdil mezi pojistnou &astkou a limitem pojistného
plnéni, pak je zasadni otazkou, jak spravné nastavit jejich vysi.
Ohledné pojistné ¢astky, na niz se pojistuje nemovitost, jsme jiz
uvedli, Ze tato by méla odpovidat hodnoté pojistované nemovitosti.
Tato hodnota se vycisli zpravidla ve vysi nakladl na stavbu identické
budovy. Toto pravidlo se zda byt velice jednoduché a jasné, aviak
i pfes to dochazi velice ¢asto k chybam a k tzv. podpojidténi. Jedna
se typicky o situaci, kdy SVJ zhodnoti nemovitost prostfednictvim
investic z fondu opray, ale jiz zapomene zaktualizovat pojistnou
smlouvu a navysit pojistnou éastku na novou hodnotu opravené bu-
dovy. Obecné |ze tedy doporuéit, Ze pokud dojde k rekonstrukci, vy-
lep3eni domu &i ke zméné zastavéné plochy, mélo by spolecenstvi
vlastnikd sjednané pojidténi aktualizovat co nejdfive. V pfipadé
vzniku 8kody totiz pojistovna vyplati pojistné plnéni pouze do vy3e
pojistné ¢astky neopravené budovy. Zbytek pak hradi SVJ samo ze
svych zdrojl a nezfidka se ¢lenové SVJ ptaji, kdo byl odpovédny za
pojisténi domu.

Obdobna situace miZe nastat také u sjednavani pojistnych limitd,
které se tedy tykaji situaci, kdy neznadme moznou vysi $kody. V této
souvislosti je potfeba pfipomenout, Zze novy obéansky zakonik vy-
razné zménil pfistup vypoctu nahrady Gjmy (dfive $kody). Dfive se
b&Zné odskodné vyplacelo v fadech desitek az stovek tisic korun,



atoiv pfipadech, kdy doslo k vaznym zranénim nebo dokonce ke
smrti. Novy ob&ansky zakonik je v tomto vyrazné flexibiln&jsi, coz se
odréZ1 i v soudnich rozhodnutich, kde se pfiznavané ¢astky za zpl-
sobenou Gjmu pohybuji nezfidka v milionech korun a do budoucna
nelze vylougit ani dali nardst. Je tfeba nezapominat na to, Ze z po-
jistky se hradi nejen pobyt v nemocnici, ktery mize v nejzavaznéjsich
pfipadech dosahnout i stovek tisic az miliond korun, ale hradi se bo-
lestné, ztizeni spolecenského uplatnéni aj., popfipadé téz nahrada
pribuznym. Pojistné limity by tedy mély byt i s ohledem na aktualni
vyvoj ve spoleénosti a rozhodovaci praxi soudl dostateéné.

Pfi sjednani pojistnych limiti je vhodné se také zajimat o to, na co
se tyto pojistné limity konkrétné vztahuji. N&kdy se totiz tyto limity
vztahuji ke kazdé jednotlivé 8kodné udalosti, kterda mize nastat,
jindy se v8ak jedna o limity vztahujici se ke véem $kodnym udélos-
tem, které nastanou v pribé&hu jednoho pojistného roku. Nelze opo-
menout ani problematiku eventualni finanéni spoluGgasti. Zde plati
jednoduché pravidlo - &im niz&i nebo nulova spolutéast, tim vy3si
platby na pojistném. Na druhou stranu pokud si nastavite spoluGéast
pfili§ vysokou, vyplati vdm pojistovna néjaké prostfedky teprve
tehdy, az bude $koda opravdu velka. Do té doby si relativné mensi
§kody musite hradit sami.

Od pojisténi domu, které sjednava zpravidla SV, je potfeba odliSovat
pojisténi bytu jako samostatné jednotky a dale poji§téni domacnosti.
Pojisténim bytu se rozumi pojisténi jeho stavebnich &i upevnénych
¢asti, tedy vztahuje se na podlahové krytiny, omitky, malby, tapety,
obklady, koupelnu, WC, kuchyfiskou linku aj. Vlastnik bytové jednotky
si zde sam uréuje rozsah pojistné ochrany véetné spolutéasti, pfi-
éemz se pfihlizi také k tomu, zda jde o bézné ¢i nadstandardni pro-
vedeni. Pojisténi bytu zpravidla vyzaduji vSechny banky pfed
poskytnutim hypotéky s tim, Ze pojistka musi byt vinkulovana.V pfi-
pads, e diim, ve kterém vlastnite byt, je pojistény kvalitné, je zby-
teéné sjednavat vlastni smlouvu.V takovém pfipadé je nejvhodnéjsi
sjednat pouze pojidténi domacnosti, tedy vnitfni zafizeni bytu.

Mizeme tedy shrnout, Ze je odpovédnosti vyboru SVJ starat se o to,
aby bylo pojiténi domu sjednano v dostateéném rozsahu pojistného
kryti, aby bylo priibézné aktualizovano a zejména aby vybor SVJ mél
prehled, co je obsahem uzavienych smluv. Pokud vybor tento pfehled
nema, nebo si neni jisty konkrétnim obsahem pojistnych smluy, pak
je vhodné obratit se na odborniky.

Sdruzeni SVJ pfipravilo se spolupracujicimi pojistovnami specialni
pojistné bali€ky pro SV, které obsahuji jak poji$téni domu, tak po-
jisténi statutarniho orgénu. Diky vy35i vyjednavaci sile dosahlo
Sdruzeni SVJ slev az ve vy&i 20 %. Pokud byste méli zajem o nezé-
vazné nacenéni pojisténi, je mozno vyplnit nize uvedeny formular
a zjistit, zda neplatite za pojisténi Vaseho domu zbyteéné moc.



