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CZY WARTO UBEZPIECZYC
PRACE BUDOWLANE?

, Tradycyjna umowa

' ' od ogniaiinnych
zdarzen losowych
lub ubezpieczenie
od wybranych ryzyk
moze nie zapewnic
ochrony wspolnocie
mieszkaniowej
w trakcie prowadzonych
prac budowlanych.
Jak w takim przypadku
zabezpieczyc jej interes?

luczowymi czynnosciami przy
wykonywaniu obowiazku utrzy-
mania budynku w nalezytym
stanie technicznym sg remonty
i prace budowlane. Zarzadcy nieruchomo-
Sci i wspolnoty mieszkaniowe kazdego roku
wspotpracuja z wieloma wykonawcami prac
budowlanych. Podczas remontdéw a takze
wiele lat po ich wykonaniu ujawniajg si¢ pro-
blemy. Zdarza sig, ze koszty z nimi zwigzane
znacznie przewyzszaja wartosé pierwotnie
zleconych prac. Co zatem zrobié, aby zmini-
malizowac¢ skutki takich okolicznosci?

Zagrozenia

Najpowazniejszym zagrozeniem podczas
prac budowlanych jest pozar. Zwyczajowo
zarzadca nieruchomosci zapewnia wspodlno-
cie mieszkaniowej najlepszy z dost¢pnych
rynkowo produktéw ubezpieczenia od ognia
i innych zdarzen losowych. Cz¢s¢ przezornie
wlaczy do ubezpieczenia klauzule prac re-
montowo-budowlanych. Wydawatoby sig, ze
to wystarczy, aby spa¢ spokojnie — pozar jest
przeciez wskazany w umowie ubezpiecze-
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nia jako objety ochronga. Przekonanie takie jest
catkowicie mylne. Za pozar powstaty w trakcie
prac remontowo — budowlanych nie uzyskamy
odszkodowania z tradycyjnej polisy. Przytoczy¢
tu warto wylaczenia jednego z Ubezpieczycie-
li. Przyktadowo Ogodlne Warunki Ubezpieczenia
(dalej OWU) UNIQA: ,ogranicza odpowiedzial-
nos¢ za szkody powstate w zwiazku z wykony-
waniem robdt budowlanych w rozumieniu Prawa
budowlanego; OWU PZU stwierdzaja, ze Ubez-
pieczyciel nie odpowiada za szkody powstale
w mieniu, ktorego uszkodzenie nastapito bezpo-
srednio w toku naprawy, remontu’.

Klauzula prac
remontowo-budowlanych

Czy zwyczajowa tres¢ klauzuli rozszerzajacej
ochrong o prace remontowo-budowlane pozwa-
la na rozszerzenie ochrony o skutki zdarzen po-
wstatych podczas prowadzenia takich prac?
Zarowno w definicji prac, jak i w swoistych za-
strzezeniach znajdziemy istotne ograniczenie
ochrony, wylaczajace z ochrony znaczng czg¢s¢
prowadzonych prac. W mysl klauzuli, za prace
remontowe uwaza si¢ wykonywanie w ubezpie-
czonym budynku lub budowli prac polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwotnego pod warun-
kiem, ze prace takie nie wymagaja pozwolenia
na budowe, nie naruszaja konstrukeji budynku,
nie naruszaja konstrukeji lub pokrycia dachu,
nie maja wptywu na sprawnos¢ urzadzen prze-
ciwpozarowych lub innych zabezpieczen. Jeze-
li ktorekolwiek z zastrzezen nie jest spetnione,
wspolnota mieszkaniowa zostaje bez ochro-
ny. Tres¢ tego rodzaju klauzuli moze si¢ réznid.
W kazdym przypadku powielone jednak pozo-
staje wylaczenie ochrony, jezeli prace remonto-
we wymagaja pozwolenia na budowg.

Wina

Zarzadca nieruchomosci nie jest wolny od od-
powiedzialnosci za szkody powstate w zwigzku
z procesem budowlanym. Odpowiedzialnos¢ za-
rzadcy ksztattowacd si¢ bedzie zarowno w zwiaz-
ku z wyborem wykonawcy prac budowlanych,
obowiazkiem zabezpieczenia praw i interesow
wspolnoty wprocesiebudowlanym,jakiwzwiaz-
ku z obowigzkiem wspotdziatania z wykonawcy
na etapie prowadzonych robot.

Zarzadca nieruchomosci zobowigzany jest do
podwyzszonej, zawodowej starannosci przy
wyborze wykonawcy, a takze do takiego sfor-
mutowania zakresu prac oraz tresci umowy
z wykonawca, aby interes wspolnoty mieszka-
niowej zostal nalezycie zabezpieczony. Dodat-
kowo w procesie budowlanym czg¢sto wystepuje

Zarzgdca nieruchomosci nie jest
wolny od odpowiedzialnosci

za szkody powstate w zwigzku

z procesem budowlanym.
Odpowiedzialnosc zarzgdcy
ksztattowac sie bedzie zarowno

w zwiqzku z wyborem wykonawcy
prac budowlanych, obowigzkiem
zabezpieczenia praw i interesow
wspolnoty w procesie budowlanym,
jak i w zwigzku z obowigzkiem
wspoldziatania z wykonawcg na
etapie prowadzonych robot.

w roli inwestora zastepczego. Petnigc czynnosci za-
stepstwa inwestorskiego dziata w imieniu i na ra-
chunek wspdlnoty mieszkaniowe;.

Prawidlowe zabezpieczenie wspdlnoty dotyczyé
bedzie sformutowania tresci umowy z wykonaw-
ca, sposobu zabezpieczenia gwarancji od wyko-
nawcy, sposobow dokumentowania i prowadzenia
odbioréw etapow prac oraz wyboru sposobu zabez-
pieczenia r¢kojmi od wykonawcy. Poniewaz polisa
wspolnoty mieszkaniowej w okresie prowadzenia
prac budowlanych przestaje petnié funkcj¢ ochron-
na, szczegdlnego znaczenia nabiera prawidlowe
przeniesienie odpowiedzialnosci na wykonawce za
szkody jakie moga powsta¢ podczas prac budowla-
nych zjego winy.

Polisa odpowiedzialnosci cywilnej

Kazda firmabudowlana powinna posiadaé polis¢ od-
powiedzialnosci cywilnej w zwigzku z zawodowym
wykonywaniem prac remontowo-budowlanych. Sa-
mo zataczenie polisy odpowiedzialnosci cywilnej
wykonawcy prac nie moze stanowi¢ o prawidtowym
wykonaniu obowiazkow. Od zarzadcy wymaga sig,
aby przeanalizowal, czy polisa ta jest aktywnaiczy
zostala oplacona i nie wygasnie do czasu zakoncze-
nia prac lub nie zostanie rozwigzana przez zaklad
ubezpieczen. Powinien réwniez ustali¢, czy polisa
prawidtowo zabezpiecza odpowiedzialnos¢ wyko-
nawcy, a w konsekwencji wspolnoty mieszkaniowej.

Prawidtowa polisa

Trudno od zarzadcy nieruchomosci oczekiwac, ze
bedzie przyktada¢ taki poziom zaangazowania cza-
sowego, wymagajacy branzowej wiedzy zawodowej,
do analizy polisy wykonawcy. Dlatego wazne, aby
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zarzadca byl w stanie przeanalizowa¢ pod-

stawowe mierniki dopasowania polisy OC

wykonawcy do kontraktu. Sg to:

—zgodnos¢ zakresu zlecenia z przedmiotem
dziatalnosci zgtoszonym do ochrony w po-
lisie;

- pisemne potwierdzenie od zaktadu ubez-
pieczen, agenta lub brokera wykonawcy, ze
zakres ochrony w postaci odpowiedzialno-
sci deliktowo — kontraktowej w zwigzku ze
zleconymi pracami budowlanymi objety
jest warunkami zawartej polisy;

- suma gwarancyjna, adekwatna do poziomu
ryzyka, a nie wartosci zleconych prac.

Problematyka prawidlowego oszacowania

sumy gwarancyjnej z polisy odpowiedzialno-

Sci cywilnej to kwestia ztozona. Wadliwe jej

oszacowanie to najcze¢sciej wystepujacy biad.

Bardzo czg¢sto sam wykonawca argumentuje,

ze skoro zlecenie dotyczy kwoty mniejszej lub

rownej niz okreslona w polisie, to zdefiniowa-
naw niej suma gwarancyjna wystarczy. Jest to
argument btedny. Przypomnijmy, Ze ochrona

z tradycyjnej polisy wspolnoty mieszkanio-

wej w okresie prowadzenia prac budowlanych

zostaje zawieszona, wig¢c jezeli nastapi szko-
da w zwiazku z prowadzeniem tych prac,
cztonkowie wspolnoty mieszkaniowej nie
otrzymaja odszkodowania z posiadanej po-
lisy. Jezeli w toku prac zaprészony zostanie
ogien lub powstanie zwarcie, ktére moga wy-
wotac pozar budynku, wartos¢ szkody moze
znaczaco przekroczyé nawet pelng wartosé
nieruchomosci. Zlecenie budowlane definiuje
zakres i wartos¢ prac, dlatego zwodniczo kie-
rujemy si¢ tymi wartosciami. W nastepstwie
prowadzenia prac remontowo-budowlanych
moze dojs¢ zarowno do szkody catkowitej na
nieruchomosci, jak i roszczen osobowych z ty-
tutu $miercilub uszczerbku nazdrowiu, utraty
lub zniszczenia mienia w postaci zaparkowa-
nych pojazdéw, a takze mienia zgromadzo-
nego w lokalach na terenie nieruchomosci.

Dlatego warto unikac akceptowania polis za-

wartych na kwoty nizsze niz 500 000 zt sumy

gwarancyjnej. Oczywiscie zlecenia sa rézne

i moga wymaga¢ indywidulanej oceny i réz-

nego podejscia, dlatego wobec wykonawcow

czgsto wysuwa si¢ zadanie przedtozenia wie-
lokrotnie wyzszych sum gwarancyjnych, sie-
gajacych wielu miliondéw ztotych.

W praktyce, w znacznej cze¢sci zdarzen po-

wstaja szkody, w ktdrych nie mozna ustalié

winnego. Dtugotrwate procesy badania przy-
czyn, realizowane przez rzeczoznawcow,
sa nie tylko czasochlonne, ale i kosztowne.
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Tymczasem cztonkowie wspdlnoty mieszka-
niowej domagaja si¢ prawa do bezpiecznego
uzytkowania lokali bez koniecznosci dtu-
gotrwatego oczekiwania na ostateczne de-
cyzje organdw lub orzeczenia saddw. Czgsto
zdarza sig, ze ostateczna wina jest dzielona
na wszystkie strony: wykonawce, zarzad-
ce i wspdlnote. W przypadku gdy, w nastep-
stwie pozaru lub Lkatastrofy budowlanej
zniszczeniu uleglta znaczna czg¢s$¢ lub caty
budynek, roszczenia ida w miliony. Pokrycie
ich przez jedna lub kazda ze stron moze by¢
niemozliwe, powodujac skutki w postaci zu-
bozenia cztonkéw wspoélnoty i upadtosé firm.
W sytuacji, w ktdrej wykonawca nie przed-
tozyl dobrej polisy konsekwencje moga by¢
podobne. Przy szkodach o duzej wartosci
czesto znika on tak szybko jak jego majatek,
amozliwosci faktycznego zaspokojenia rosz-
czen okazuja si¢ niemozliwe. W poszukiwa-
niu winnych zaistnialej sytuacji, w drugiej
kolejnosci roszczenia nie rzadko wysuwane
s3 wobec zarzadcy nieruchomosci, w zwigz-
ku z nieprawidlowym wyborem lub nie-
prawidlowym zabezpieczeniem interesu
wspolnoty mieszkaniowej na etapie zawiera-
nia umowy o prace budowlane badz na etapie
jej prowadzenia.

Ubezpieczenie ryzyk budowlanych
Na rynku dostepne sa produkty ubezpiecze-
niowe dedykowane okreslonej sytuacji. Dla-
tego tradycyjne polisy nie zapewnig ochrony
wspolnocie mieszkaniowej w trakcie prac
budowlanych. Z tego samego powodu moz-
na skorzystaé z rozwiazan, ktore powstaty
z mysla o ztozonym problemie prac budow-
lanych.

Typowym dostepnym na rynku rozwigza-
niem dedykowanym dla ubezpieczenia robot
budowlanych jest ubezpieczenie ryzyk bu-
dowlanych. Produkt ten sktada si¢ z tak zwa-
nych sekeji, ubezpieczenie mienia — sekcja
pierwszej, ubezpieczenia odpowiedzialno-
Sci cywilnej — sekcja druga oraz ubezpiecze-
nia utraty zysku — sekcja trzecia. Tradycyjna
umowa ryzyk budowlanych dedykowana jest
duzym procesom budowlanym, co uwarun-
kowane jest skfadka minimalna wynosza-
ca kilka tysiecy ztotych, a takze poziomem
udzialéw wiasnych i franszyz, rowniez na
poziomie kilku tysiecy ztotych. Znajomosc
produktu z uwagi na jego ztozonos¢ jest tak-
ze rynkowo ograniczona do waskiej gru-
py specjalistow. Z tych wzgledow wsrdd
zarzadcow nieruchomosci tego rodzaju roz-

Wylgczenia ochrony,

nie ograniczajq sie
wylgcznie do pozaru,

a dotyczq catej umowy
ubezpieczenia i wszelRich
zdarzen. W konsekwencji
rozpoczecia prac
remontowo-budowlanych
w znakomitej wiekszosci
przypadkow tracimy
catkowicie ochrone

z posiadanej polisy.

wigzanie, mimo wyjatkowych zalet, nie upo-
wszechnito sig.

Proces budowlany jest ztozony, dlate-
go ustalenie winnego okazuje si¢ trudne.
Do zweryfikowania ochrony z tejZze umo-
wy ubezpieczenia nie jest wymagane zna-
lezienie winnego. Postepowanie dotyczace
wskazania sprawcy zdarzenia moze by¢ pro-
wadzone odrebnie i nie bedzie mie¢ wpty-
wu na ustalanie odpowiedzialnosci zaktadu
ubezpieczen, ktory przy prawidtowo zawar-
tej umowie pokryje odszkodowanie zardéwno
w zakresie szkdd na nieruchomosci, jak i war-
tosci samych prac budowlanych — niewazne
czy byty zakonczone czy tez w toku. W efek-
cie naktady poniesione przez wspodlnote
mieszkaniowa, czgsto finansowane z fundu-
szu remontowego i kredytu zostang prawi-
dlowo zabezpieczone i oderwane od kwestii
wyptacalnosci wykonawcy.

Zdarzenie losowe i wina wykonawcy
Do szkody podczas prowadzenia prac bu-
dowlanych czgsto dochodzi w nastgpstwie
zdarzen, za ktore faktycznie nikt nie odpo-
wiada. W takich sytuacjach zadna polisa od-
powiedzialnosci cywilnej wykonawcy nie
uchroni nas przed stratami finansowymi.
W ubezpieczeniu ryzyk budowlanych wy-
starczy, ze dojdzie do zdarzenia losowego
powodujacego straty. Ochrona mienia opie-
ra si¢ na konstrukeji ryzyk wszystkich, row-
niez tych, ktore bezposrednio powigzane sg
z podwyzszonym prawdopodobienstwem
wypadku podczas prowadzenia prac remon-
towo - budowlanych.

Poszkodowani

W procesie budowlanym poszkodowany-
mi moga by¢ rézne osoby. Moze nim zo-
sta¢ wykonawca, zarzadca, wspolnota lub
osoby trzecie. Wyjatkowa konstrukcja tej
umowy ubezpieczenia powoduje, ze ochro-
na objete sa wszystkie strony procesu bu-
dowlanego zaréwno wykonawca, zarzadca
jak i wspdlnota mieszkaniowa. Co istotne,
jezeli w trakcie prac dojdzie do szkody wo-
bec wykonawcy, np. w nast¢pstwie przeka-
zania nieprawidlowych informacji, czy tez
w nastepstwie nieszczesliwego zbiegu oko-
licznosci cztonkowie wspdlnoty spowoduja
szkod¢ u wykonawcy, tego rodzaju umo-
wa zabezpieczy roszczenia wzajemne, ja-
kie strony wysuwac¢ moga wzgledem siebie.
Odszkodowanie wyptaci Ubezpieczyciel.

Prawidtowa konstrukcja ochrony
Zarzadcy nieruchomosci na rézne sposoby
probuja zabezpieczy¢ wspdlnoty mieszka-
niowe na okolicznos¢ wad wystepujacych
po odebraniu prac budowlanych. Mimo naj-
lepiej sformutowanych zabezpieczen, nawet
gdy dojdzie do ustanowienia kaucji gwaran-
cyjnej, czgsto okazuje sig, Ze nie jest mozli-
we skorzystanie z gwarancji i koszty prac
remontowo-budowlanych ponownie musi
pokry¢ wspodlnota mieszkaniowa. Przyczy-
ny tego sa rézne. Dobrze skonstruowana
umowa ubezpieczenia ryzyk budowlanych
zapewni ochron¢ nawet do kilku lat po ode-
braniu prac.

Wazne jest réwniez, aby nie przeplacic.
Przy pelnym zakresie ubezpieczenia kosz-
ty ochrony moga wahad si¢ od 150 zt do 200
z1, ale moga tez wzrosnaé do kilku tysig-
cy zl, proporcjonalnie do ztozonosci i war-
tosci kontraktu. Warto obnizy¢ franszyzy
i udzialy wtasne, uwzgledniajac oczekiwa-
nia wspdlnot. Najwiekszym wyzwaniem
bedzie dopasowanie warunkoéw ochro-
ny i wykreslenie wylaczen, jakie dotyczy¢
moga procesu remontowo-budowlanego.
Poniewaz produkt bywa skomplikowa-
ny nawet dla wigkszosci pracownikéw za-
ktadow ubezpieczen, lepiej nie zdawac
si¢ na przypadek w dopasowaniu poli-
sy i skorzysta¢ z doswiadczenia brokerdow
ubezpieczeniowych posiadajacych boga-
te doswiadczenie zaréwno branzowe jak
i produktowe. ®
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