Development: s pojisténim bez vsech rizik?
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,Obvykly typem pojisténi ve stadiu vystavby projektu je stavebné-montazni pojisténi,“ konstatuje
Stanislav Jelinek z pojistovny Kooperativa. Podle néj ma tento typ pojisténi dvé zakladni casti, které se
obvykle sjednavaji spolecné: pojisténi majetkové a pojisténi odpovédnosti. Co se prvniho tyka, jde o
pojisténi budovaného dila proti poskozeni ¢i zniceni a zaroven také pred odcizenim predmétl ze stavenisté
(typicky kradez stavebniho materialu). ,,Jde o pojisténi typu all-risks, vztahuje se tedy na vSechny mozna a
myslitelna rizika s vyjimkou téch, ktera jsou ve smlouvé dopredu vyloucena,“ vysvétluje S. Jelinek. Vyluka
pojisténi se standardné vztahuje napriklad na skody vzniklé jako nasledky valky Ci terorismu, jaderné
katastrofy, ale patri sem napriklad i zasah statni moci Ci verejné spravy. Ve zvlastnich dolozkach ale lze i
nékteré z téchto vyluk pripojistit.

Podobné je tomu s pojisténim odpovédnosti. To kryje vsechny pripadné skody tretich osob na zdravi a
majetku, které vznikly v souvislosti s vystavbou ¢i montazi budovaného dila, a to jak cinnosti stavebni
firmy, tak jejich dodavatelu. | tady existuji vyluky, tfeba Skody vyvolané omezenim dodavky elektrického
proudu.

Od kopnuti do zemé

,Stavebné-montazni pojistka se vztahuje na vsechny faze vystavby, tedy doslova od prvniho kopnuti do
zemé az po kolaudaci. Na prani klienta mize byt prodlouzena i za hranice samotné vystavby, tfeba na
dobu trvani zarucni doby. Pripadna pojistna udalost ovsem musi pricinu v dobé vystavby,“ rika S. Jelinek.

Pojistnikem, tedy tim, kdo pojisténi sjednava a obvykle - jako pojistény - také inkasuje pojistné plnéni v
pripadé pojistné udalosti, pritom spise nez developer ¢i investor samotny byva jeho obchodni partner -
stavebni firma, s nimz ho spojuje smlouva o dilo na konkrétni stavbu. ,,Nékdy developer v ramci svych
dohod s dodavatelem do jisté miry urcuje i obsah jeho pojisténi, treba francouzské firmy trvaji na pojisténi
skrytych vad,“ vysvétluje S. Jelinek.

Vzhledem k tomu, Ze pro velké stavebni firmy je stavebné-montazni pojisténi standardni instrument,
obvykle maji s pojistovnou sjednanu ramcovou pojistnou smlouvu, ktera je vymezena celkovym ,,obratem“,
tedy souhrnnou hodnotou budovanych projekt( a samozrejmé také casové. Lze ale postupovat i jaksi per
partes a sjednat pojisténi jen pro kazdou konkrétni stavbu zvlast.

Cena pojistky - coz je vzdy zasadni otazka - neni vysoka, ovsem sazby podle S. Jelinka jsou individualni
zavislé na charakteru a druhu stavby: ,,Jiné sazby se tykaji vystavby maloobchodni prodejny o jednom
podlazi, jiné jaderného reaktoru.“ Kazdopadné pojistné se pohybuje v promilich hodnoty projektu.
Ddlezité pro stavbare je, Ze pojistna udalost v oblasti pojisténi majetku byva oproti pojisténi odpovédnosti
vyrizena v relativné kratsi dobé. Pritom pojistovna prioritné zkouma pricinu skody, kdo skodu zavinil neni
podstatné, protoze vsechny subjekty opravnéné zucastnéné na vystavbé patri mezi pojisténé.

Lék na nedochvilnost
Pro developera ovsem klicovy okamzik projektu predstavuje realizace, Uspésné uplatnéni na trhu. V

pripadé rezidencnich projektu je to prodej, u komercnich realit nejcastéji pronajem. Samozrejmé - trzni
Uspéch pojistit nelze, toto riziko plné nese plné investor. Pokud o byty ¢i kancelare neni zajem (coz pravé
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dnes neni vylouceno), nezbyva developerovi nez si pripsat ztratu. Pojisténi ale pom(ze tam, kde se projekt
napr. pouze zpozdi z divodu pojistné udalosti na stavbé, coz neni tak neobvykla situace - tady lze vyuzit
pojisténi uslého zisku. V tomto pFipadé muze byt pojistnou udalosti tfeba odsunuti terminu zahajeni
provozu v obchodni jednotce. Developer tedy nemuze inkasovat najemné, navic po ném najemci mohou
pozadovat nahradu svych ztrat, které vznikly na zakladé nerealizovaného obratu. Pri takové pojistné
udalosti je stéZejni véci vypocet tzv. hrubého zisku, tedy ztrat, které developer, pripadné jeho klienti
utrpéli. U zminéného uslého najemného je to jednoduché, slozitéjsi je stanoveni ,,uslého“ obratu a z toho
plnouciho zisku, ale ani to neni problém fatalni. V krajnim pripadé se vypocita na zakladé praktické
zkusenosti, ¢ekalo by se tedy , jaké vysledky by mél ,,zpozdény“ obchod v nasledujicim srovnatelném
obdobi. ,,Postupovat lze i takto, pojistna udalost musi byt vyporadana do 12 mésicu. Zaroven je ale tfeba
rici, Ze neni zajmem pojistoven likvidaci pojistnych udalosti odkladat, kazdé prodluzovani pro né
predstavuje zvysené naklady,“ rika S. Jelinek a upozornuje na podobnost této pojistky se podnikatelskym
pojisténim preruseni provozu, které kryje usly zisk a stalé naklady.

Podobné by se postupovalo i v pfipadé prodeje bytl. Projekt se zpozdi, developer nem(ize byty predat
majitelim a inkasovat posledni konec¢nou splatku - vznika mu tak financni ztrata, byt docasna. Tady by se
usly zisk vypocitaval z aktualni ceny penéz, tedy vlastné Uroku z Uvéru, kterym by developer vznikly
vypadek v prijmech mohl nahradit.

Pro vsechny tyto pripady ovsem plati jedno: do pojistného plnéni se nikdy nezapocitavaji naklady, které
nelze povazovat za fixni a dale takové polozky jako penale Ci sankce, byt by byly smluvné podlozeny. ,, Ty
jsou sjednavany dohodou obou stran, pojistovny ovsem z rady divod( mohou kryt jen objektivni skody,“
komentuje to S. Jelinek.

Pojist'ovaci kasuistika

Stavebné-montazni pojisténi poskytuje také Ceska pojistovna, pricemz u CP pojistnikem podle Vaclava
Balka obvykle byva investor a pojistnych udalosti loni CR registrovala 180. O tom, Ze pojistovaci praxe i v
tomto segmentu ma hodné pestré barvy, svédci i nasledujici pripad. Klient nahlasil skodu na ventilatorech
odsirovaciho zarizeni v jedné severoceské elektrarné. Pritom usuzoval, Ze Skoda je nasledkem chybného
nastaveni sklonu lopatek na ventilatorech pravé pri montazi. Predpokladana vyse Skody byla 5 - 7 mil Kc.
Na natlak CP byla prohlidka odsifovaciho zafizeni provedena bezprostfedné po oznadmeni vzniku 3kody a to
za pomoci miniaturnich kamer zavedenych do odsifovaciho zarizeni. Tak byly zjistény malé nerovnosti na
lopatkach ventilator( a také barevné zmény materialu lopatek. Likvidatori si vyzadali veskerou dostupnou
dokumentaci, z niz Zzjistili, Ze jde o atypicky projekt, nebot standardné ventilatory byly z oceli, v zajmu
zvyseni vykonu a kapacity zarizeni v tomto pripadé ale byly vyrobeny z titanové slitiny. Tvar ventilatorq,
vCetné materialového slozeni navrhla jedna némecka univerzita. Po mnozstvich konzultaci s odborniky
pojistovna dosla k zavéru, ze byl pravdépodobné pouzit nevhodny material - na ventilatorech proto
dochazelo k chemické reakci a korozi. ,, Takova skoda ovsem spada do vyluk stavebné montazniho pojisténi.
Nase prace ale poskozenému presto udélala radost - na jejim zakladé totiz vedl| jednani s dodavatelskou
firmou, ktera nakonec uznala svou chybu a skody nahradila,“ konstatuje V. Balek.
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