Ubezpieczenia OC zarzadcédw nieruchomosci

MACIEJ SAMSON

Ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
zarzgdcow nieruchomosci, wspolnot i spotdzielni
mieszkaniowych — wybrane problemy

Niniejszy artykut jest proba zwrdcenia uwagi na problem identyfikacji sprawcy i dochodzenia
roszczen z ubezpieczert OC zarzadcow nieruchomosci lub wspdlnot mieszkaniowych przez osoby
poszkodowane w zwigzku z eksploatacjg budynkéw wielorodzinnych. Przedstawia on uregulo-
wania prawa wifasnosci do wyodrebnionego lokalu oraz odpowiedzialnosci cywilnej podmiotdw
wystepujacych w procesie gospodarowania nieruchomosciami. W dalszej czesci artykutu autor
przedstawia podstawowe problemy poszkodowanych, zwigzane z wtasciwym wskazaniem pod-
miotu odpowiedzialnego za powstanie szkody, a wiec stosowaniem prawa przez ubezpieczycieli.
W koncowej czesci artykutu zwrdcona zostaje uwaga na odpowiedzialnosc alternatywng wystepu-
Jjaca w amerykarskim systemie common law, ktdra wfasciwie implementowana moze przyczynic
sie do wzmocnienia ochrony konsumenckiej wtascicieli lokali mieszkalnych.

Wprowadzenie

Jedna z podstawowych potrzeb kazdego cztowieka jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
Znaczna czes¢ zasobdw mieszkaniowych to budownictwo wielorodzinne. Specyfika tego ro-
dzaju budynkéw jest wystepowanie szkdd zwigzanych z posiadaniem i uzytkowaniem wyod-
rebnionych lokali lub czesci wspolnych budynku. Niewtasciwe zarzgdzanie nieruchomoscia,
jak i dtugotrwata eksploatacja budynku zwieksza ryzyko wystgpienia szkéd majatkowych, kto-
rych kompensacja jest procesem trudnym i czesto niezrozumiatym dla poszkodowanych. Stan
prawny dotyczacy wypetniania obowigzkéw i odpowiedzialnosci wspolnot oraz zarzadcéw
nieruchomosci za szkody wyrzadzone osobom trzecim byt poruszany juz w literaturze praw-
niczej i ubezpieczeniowej niejednokrotnie.” Pomimo jasnej konstrukcji prawnej, problemem
staje sie jednak stosowanie tego prawa przez poszczegélne towarzystwa ubezpieczeniowe.

1. Zob. M. Serwach, Podmiotowy zakres obowigzku ubezpieczenia OC oséb prowadzacych dziatal-
nos¢ zawodowq w dziedzinie gospodarowanie nieruchomosciami, ,,Prawo Asekuracyjne” 1/2007;
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Dochodzenie roszczen od podmiotu odpowiedzialnego za powstaty szkode, pomimo iz
opiera sie na tych samych zasadach prawnych, czesto rézni sie w zaleznosci od tego, prze-
ciwko jakiemu podmiotowi skierowane jest roszczenie poszkodowanego lub w jakim towa-
rzystwie ubezpieczeniowym przychodzi nam dochodzi¢ roszczenia.

Zaobserwowac mozna zréznicowane zasady wystepujace w postepowaniu likwidacyjnym
poszczegdlnych ubezpieczycieli, ktére wprowadzajg w swego rodzaju dezorientacje nie tylko
samych poszkodowanych, ale takze ich petnomocnikéw. Wzajemne relacje pomiedzy czton-
kami wspodlnot mieszkaniowych a zarzadcg nieruchomosci oraz innymi osobami trzecimi,
ktére doznaty szkody zwigzanej z eksploatacjg budynku, rodza komplikacje w precyzyjnym
wskazaniu odpowiedzialnego za powstatg szkode. Wtasciwe wskazanie sprawcy szkody to je-
den z najwiekszych problemoéw w uzyskaniu odszkodowania naleznego poszkodowanemu
z ubezpieczenia OC wspodlnoty mieszkaniowej lub zarzadcy jej nieruchomosci, ktéry dotad
pozostawat poza zainteresowaniem doktryny.

1. Regulacja wtasnosci w budynkach wielorodzinnych

Rozwazan kwestii odpowiedzialnosci cywilnej podmiotéw za szkody majgtkowe i osobowe
wyrzadzone osobom trzecim w zwigzku z posiadaniem, korzystaniem lub zarzadzaniem nie-
ruchomoscig nie sposdb rozpoczad inaczej, niz przyblizajgc podstawowe informacje dotyczace
prawa wtasnosci i wspotwtasnosci. Zazwyczaj lokal stanowi jedynie czes¢ sktadowa nierucho-
mosci gruntowej, jednak w szczegdlnym wypadku stanowic bedzie on odrebng nieruchomos¢
— tzw. nieruchomos¢ lokalowa (w dalszej czesci artykutu dla uproszczenia tym pojeciem na-
zywad bedziemy wyodrebniong z catosci budynku nieruchomosé, na ktérg sktada sie lokal).

Wiasnos¢ lokalu w budynku wielomieszkaniowym taczy sie $cisle z zagadnieniem wspot-
wiasnosci, uregulowanej w art. 195 kodeksu cywilnego, polegajacej na niepodzielnym pra-
wie kilku oséb do tej samej rzeczy. Prawo wiasnosci przystuguje do wydzielonej czesci bu-
dynku - lokalu. Lokal to wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespot
izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.? Czesci, ktére nie pozwalajg na przyporzadkowa-
nie danego elementu budynku do danego lokalu i stuzace do uzytku przez wspoétwiascicieli,
szczegolnie czesci konstrukcyjne, instalacje i ciagi komunikacyjne, stanowig czes¢ wspolng
budynku opartg o wspotwiasnos¢ utamkowg. Wspdtwiasnosc ta jest niezalezna od woli wias-
cicieli wyodrebnionych lokali.

Na podstawie art. 200 kodeksu cywilnego kazdy ze wspotwtascicieli jest zobowigzany
do wspétdziatania w zarzadzie rzeczg wspdlng. Wyrdznia sie zarzagd umowny, sgdowy i usta-
wowy.? Ogét wiascicieli lokali wchodzacych w sktad okreslonej nieruchomosci tworzy wspdl-

T. Sangowski, Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej zarzagdcdw nieruchomosci, ,,Prawo Ase-
kuracyjne” 4/1999; K. Lewandowski, Odpowiedzialnos¢ kontraktowa zarzadcy nieruchomosciami,
,Gazeta Ubezpieczeniowa” z 23 maja 2006 r.; czy wreszcie artykuty Dariusza Fuchsa w Zeszycie 7
i 8 ,Rozpraw Ubezpieczeniowych”.

Art. 2, ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali (Dz. U. 1994, Nr 85, poz. 388, z p6zn. zm.).

Zob. rozdziat Il i V w: T. Filipiak, J. Mojak, M. Nazar, E. Niezbecka, Zarys prawa cywilnego, Verba,
Lublin 2005.
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note mieszkaniowg z mocy samego prawa. Pomimo ze nie posiada ona osobowosci prawnej,
przyznaje sie jej uprawnienie do nabywania praw i zaciggania zobowigzan, a wiec stanowi
tzw. utomng osobe prawng. Zgodnie z art. 17 ustawy o wtasnosci lokali, za zobowigzania
dotyczace nieruchomosci wspdlnej wspolnota odpowiada bez ograniczen, a kazdy wtasciciel
lokalu w czesci odpowiadajacej jego udziatowi w tej nieruchomosci.

W zaleznosci od liczby poszczegdlnych lokali w nieruchomosci, przepisy o wtasnosciach
lokali ustawy odrebnie wskazujg na sposéb zarzadu nieruchomoscig wspolna. W przypadku
wspodlnot mieszkaniowych do siedmiu lokali majg zastosowanie przepisy o wspodtwiasnosci.
Jezeli w nieruchomosci ilos¢ lokali przekracza te liczbe, ustawa przewiduje koniecznos¢ wy-
boru zarzadu jako organu wykonawczego. Organem takim najczesciej jest profesjonalista
trudniacy sie taka dziatalnoscia zawodowo, cho¢ zdarzaja sie przypadki, gdzie zarzad pet-
ni pojedynczy cztonek lub zarzad wybrany z cztonkéw wspodlnoty mieszkaniowej. Zgodnie
z art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, wtasciciele lokali moga w umowie o ustanowie-
niu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowie zawartej p6ézniej w formie aktu notarialnego
okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoscig wspdlng, a w szczeg6lnosci moga powierzy¢ za-
rzad osobie fizycznej albo prawnej, ktérg ustawodawca w innym miejscu nazywa zarzadca.
W powyzszym przepisie jest mowa o zarzadzie w znaczeniu funkcjonalnym, bowiem chodzi
W nim o zarzgdzanie nieruchomoscig wspdlng, czyli podejmowanie czynnosci faktycznych
i prawnych koniecznych dla utrzymania tej nieruchomosci. Zarzadca jest przy tym osobg
trzecig, podmiotem odrebnym od samej wspodlnoty.* Odrebne regulacje dotycza spotdzielni
mieszkaniowych. Zaznaczy¢ nalezy, iz wytgcznie w przypadku, gdy zaden z wiascicieli po-
szczegolnych lokali nie bedzie cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej, przestaja obowigzywad
regulacje ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a zaczynajg ustawy o witasnosci lokali,
a wiec de facto powstaje wspoélnota mieszkaniowa.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy dostrzec jeszcze jedng kwestie. Prawo wtasnosci
jest najszerszym z praw rzeczowych okreslonym w art. 140 k.c., ktére podlega szczegdlnej
ochronie. Kazdemu z wtascicieli przystuguje prawo do korzystania i rozporzadzania rzecza,
ograniczone w zasadzie do spoteczno-gospodarczego przeznaczenia tego prawa i obowigzu-
jacych norm prawnych. Co jednak w przypadku, gdy mienie prywatne zostanie uszkodzone
lub osoba dozna obrazen z winy oséb trzecich? Najczestszg, wrecz pospolitg sytuacja fak-
tyczng jest uszkodzenie naszego lokalu poprzez zalanie, za ktére odpowiedzialnos¢ ponosi
osoba trzecia. Powyzszy przyktad stanowi¢ bedzie sytuacje faktyczng, na podstawie ktérej
omowione zostang réznice przy dochodzeniu roszczen u réznych ubezpieczycieli. Dazenie
do usuniecia przyczyny powstania szkody i jej naprawienia nie jest drogg tatwa i czesto nie
prowadzi do kompensacji z polisy ubezpieczenia wskazywanego sprawcy. Z uwagi na niska
Swiadomos¢ prawng i ubezpieczeniowsq, roszczenia czesto nie sg kierowane wifasciwie i sq
odrzucane przez towarzystwa ubezpieczeniowe.

4. Zgodnie z uzasadnieniem wyr. Sadu Apelacyjnego w Lublinie o sygn. akt | ACa 162/11 (por. wyrok
SN o sygn. | CK 108/03).
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2. Podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej za szkody
zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami

2.1. Rezim odpowiedzialnosci dla szkéd zwigzanych z gospodarka
nieruchomosciami

W polskim systemie prawnym wyrézniamy kilka reziméw odpowiedzialnosci sprawcy szkody
obligujacych do jej naprawienia. Odpowiedzialnos¢ cywilna zwigzana z gospodarowaniem,
posiadaniem lub uzytkowaniem nieruchomosci oparta jest zazwyczaj na zasadzie winy okre-
Slonej w art. 415 k.c., cho¢ w zaleznosci od zdarzenia, jej podstawg moze by¢ réwniez rezim
odpowiedzialnosci na zasadzie ryzyka lub odpowiedzialnos$¢ kontraktowa z tytutu nienale-
zytego wykonania zobowigzania umownego. Zaostrzony rezim odpowiedzialnosci na zasa-
dzie ryzyka, a wiec odpowiedzialnos¢ za skutek dotyczy wytacznie przypadkéw wyrzucenia,
wylania lub wypadniecia przedmiotu z pomieszczenia oraz zawalenia sie catej lub oderwania
czesci budowli. Analizujgc wskazany przyktad zalania mieszkania z wyzszych kondygnacji lub
poprzez pokrycie dachowe, nalezy zwréci¢ uwage na art. 433 k.c., ktéry mimo ze utracit dzis
juz swoje znaczenie, czesto wprowadza w btad osoby dochodzace roszczerh o naprawienie
szkody po zalaniu lokalu. Historycznie kwestia wyrzucenia lub wylania z pomieszczenia ure-
gulowana byta juz w okresie rzymskim, gdzie w ramach odpowiedzialnosci za czyny cudze
przechodniowi na drodze publicznej przystugiwato za powyzsze sytuacje actio de effusis
vel deiectis. Podstawag odpowiedzialnosci byt wytacznie fakt wyrzucenia lub wylania czego$
na regularnie uzywana droge publiczng lub prywatna, kiedy mozna byto spodziewac sie, ze
droga ta byta uzywana. Kwestig obcigzajacq zajmujacego mieszkanie byto wiec niedbalstwo.>

Obecnie czesto poszkodowani bez wyksztatcenia prawniczego, przy tzw. zalaniach sagsiedz-
kich lub z czesci wspdlnych, powotuja sie na rezim odpowiedzialnosci na zasadzie ryzyka, wyni-
kajacy z art. 433 kodeksu cywilnego, ktéry jednak nie dotyczy sytuacji przelania sie wody przez
Sciany i elementy konstrukcyjne budynku. Pomimo sporu w doktrynie, powyzsze ustalenie po-
twierdzone zostato wyrokiem Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1980 r.°
Majac na uwadze powyzsze, w kazdej innej sytuacji, niz okreslone w art. 433 k.c., gdy do szko-
dy doszto w relacjach pozaumownych, rezim odpowiedzialnosci oparty jest na zasadzie winy.

Réwniez w omawianym przyktadzie zalania nie jest wystarczajgce do uzyskania kompensacji
wytgcznie wystagpienie faktu zalania mieszkania. Ciezar dowodu, zgodnie z art. 6 k.c. spoczy-
wa na podmiocie wywodzgcym z danego faktu skutki prawne. Dla uzyskania odszkodowania
za szkode, ktérej doznat poszkodowany, konieczne jest wykazanie przez poszkodowanego
trzech podstawowych elementéw: powstania szkody, winy wskazywanego sprawcy oraz
zwigzku przyczynowego miedzy dziataniem tegoz sprawcy a doznang przez poszkodowane-
go szkoda. Ramy niniejszego opracowania nie pozwalaja na przyblizenie poszczegdlnych ele-
mentdéw odpowiedzialnosci odszkodowawczej sprawcy szkody. Jednak dla naszych rozwazan
istotne jest zwrdcenie uwagi na kilka podstawowych aspektow odpowiedzialnosci cywilnej,
w interesujacym nas kontekscie szkod, w zwigzku z gospodarowaniem nieruchomosciami.

5. Z. Nowakowski, Odpowiedzialnos¢ za cudze czyny wg kodeksu zobowigzan, Poznanskie Towarzy-
stwo Przyjaciot Nauk, Poznan 1948, s. 4.
6. | CR295/80 (OSNC z 1981, Nr 8, poz. 151).

—42 -



Ubezpieczenia OC zarzadcédw nieruchomosci

Podstawa roszczen oséb poszkodowanych jest poniesiona przez nich szkoda. Szkoda w pol-
skim prawie cywilnym nie posiada swojej definicji, pomimo tego winna by¢ rozpatrywana
jako pojecie normatywne. Obowigzkowi naprawienia szkéd podlega jedynie strata rzeczywi-
sta (damnum emergens) oraz utracone korzysci (lucrum cassans). Kompensacji nie podlegaja
szkody ewentualne (damnum eventualis). Bez naruszenia normy prawnej jednak nie mozna
mowic o szkodzie majgtkowej. Tylko naruszenie prawnie chronionych doébr i intereséw stano-
wi szkode. | tylko taka szkoda podlega obowigzkowi jej naprawienia.” Aby przestanka winy
zostata spetniona, wystarczy najlzejsza posta¢ winy nieumyslnej, tj. culpa levissima.® Doznana
szkoda i wina wskazywanego przez poszkodowanego sprawcy nie wystarcza do zaistnienia
odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Miedzy powyzszymi elementami musi zaj$¢ normalny
zwigzek przyczynowy. Dla wykazania konsekwencji dziatania sprawcy w postaci szkody na-
lezy udowodni¢ normalnos¢ nastepstw w kazdym kolejnym uktadzie: przyczyna - skutek, az
do nastepstwa szkody. To badanie zwigzku pomiedzy wszystkimi prawami fancucha zdarzen
i odpowiedzi na pytanie, czy w zwyczajnym biegu rzeczy, bez szczegdlnych innych okolicz-
nosci, skutek jest normalnym nastepstwem, do ktérego nalezy przyczyna.®

Inaczej sprawa wyglada w zobowigzaniach umownych, gdzie najczesciej istnieje zbieg od-
powiedzialnosci deliktowej z kontraktowa, ale faktycznie dla kontraktu wystarczy wykazanie
niewykonania lub nienalezytego zobowigzania przez dtuznika. W przypadku zbiegu rezimoéw,
poszkodowany, poza kodeksowymi przypadkami ma prawo wyboru podstawy odpowiedzial-
nosci odszkodowawczej. Roznice pomiedzy nimi dotyczg podstawy materialnej zobowigza-
nia, terminu przedawnienia roszczen i ciezaru dowodu. W rezimie kontraktowym to dfuznik
musi wykazac spetnienie zobowigzania. W interesujacych nas przypadkach gospodarowania
nieruchomosciami, inaczej niz to ma miejsce w rezimie odpowiedzialnosci deliktowej, to za-
rzad wspdlnoty lub zarzagdca nieruchomosci musi wykazad spetnienie swiadczenia i nalezyte
wypetnienie obowigzkéw, ktérych niedopetnienie jest wskazywane jako przyczyna powsta-
nia szkody u cztonka wspolnoty mieszkaniowej. Umowg ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej nie jest objete mienie ubezpieczajacego lub ubezpieczonego, lecz catoksztatt ich
sytuacji majatkowej, ktéra mogtaby doznac uszczerbku ze wzgledu na powstanie obowigz-
ku zaptaty odszkodowania. Obowigzek ten aktualizuje sie z chwilg powstania owego stanu,
bez wzgledu na to, czy ubezpieczajacy (ubezpieczyciel) naprawit szkode wyrzadzong osobie
trzeciej, a nawet czy w ogodle zamierza to uczynic.'

2.2. Podstawowe obowigzki wtasciciela lub zarzadcy nieruchomosci

Wyrzadzenie szkody cztonkom wspolnot mieszkaniowych, jak réwniez osobom trzecim wia-
ze sie, szczegoblnie w odpowiedzialnosci deliktowej, z naruszeniem obowigzkéw natozonych
przez poszczegdlne normy prawne. Wsréd licznych obowigzkéw nalezy zwréci¢ uwage

7. A. Szpunar, Odszkodowanie za szkode majatkows, Branta, Bydgoszcz 2005, s. 23.

8. B. Lackoronski, Odpowiedzialnos¢ za tzw. szkody posrednie w polskim prawie cywilnym, w: red.
J. Jastrzebski, Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza, C.H. Beck, Warszawa 2007, s. 147.

9. Ibidem, s. 155.

10. Por. wyroki SN z dnia 27 czerwca 1988 ., | CR 151/88, V CK 187/03 oraz uzasadnienie uchwaty SN
z dnia 13 czerwca 2003 r., Ill CZP 32/03, OSNC 2004, Nr 4, poz. 51.
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szczegolnie na te, ktére zwigzane sg z zapewnieniem bezpieczenstwa oraz wtasciwym uzyt-
kowaniem nieruchomoscia, a ktérych ztamanie prowadzi najczesciej do powstania szkdd,
zarébwno majatkowych, jak i osobowych.

Podstawowym celem funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej jest wspdlne utrzymanie
nieruchomosci w stanie co najmniej niepogorszonym oraz sprawne zarzgdzanie nieruchomos-
cig wspolng nalezgca do wiekszej liczby wtascicieli. Zarzad nieruchomoscia mozna powierzy¢
zarzadcy zawodowemu. Pojecie zarzadcy nieruchomosci zdefiniowane jest w ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997r."" Jest to osoba fizyczna posiadajaca licen-
cje zawodowa lub osoba prawna, jezeli czynnosci z tego zakresu prowadzg licencjonowani
zarzadcy. Zarzadzanie nieruchomoscia, z interesujgcego nas szczegolnie punktu widzenia,
obejmuje zgodnie z ustawg zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwg eksploa-
tacje nieruchomosci, biezace administrowanie nieruchomoscia i uzasadnione inwestowanie
w nieruchomos¢. W przypadku zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia
badz srodowiska, o ktérych mowa w przepisach prawa budowlanego, zarzadca nieruchomosci
podejmuje decyzje i dokonuje czynnosci wykraczajgce poza zakres swoich powinnosci, majac
na celu zapobiezenie szkodzie. Kazda umowa na zarzadzanie nieruchomosciag wymaga for-
my pisemnej, w ktorej wymienia sie dane zarzadcy, numer jego licencji i, co rownie istotne,
oswiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilne;j.

Do szczegdtowych obowigzkdw zarzadcy nieruchomosci lub wtasciciela nalezy utrzyma-
nie obiektu zgodnie z zasadami uzytkowania, jak réwniez zapewnienie, przy dochowaniu
nalezytej starannosci, bezpiecznego uzytkowania obiektu w razie wystapienia czynnikéw
zewnetrznych oddziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit na-
tury, w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie za-
grozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.'? W tym celu, w rozporzadzeniu Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych' natozono na wtascicieli obowigzek corocznego badania stanu techniczne-
go elementéw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i nisz-
czace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, a takze instalacji
gazowych i przewoddw kominowych. Raz na piec¢ lat dokonuje sie kontroli stanu technicz-
nego i wartosci uzytkowej catego obiektu, w tym instalacji elektrycznej. W rozporzadzeniu
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw
naftozono na zarzadcéw i wtascicieli obowigzek okresowego czyszczenia przewoddw komi-
nowych.' Ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach'® natozyta na wtascicieli lub
zarzadcow nieruchomosci szereg powinnosci dotyczacych zabezpieczenia wokét budynku,
w szczegolnosci gospodarke odpadami komunalnymi oraz uprzatniecie btota, sniegu, lodu
i innych zanieczyszczen z chodnikéw potozonych wzdtuz nieruchomosci. Ponadto zaznaczy¢
nalezy obowigzek utrzymania bezpieczenstwa zwigzanego ze stanem drzew znajdujacych

11. Dz. U. 2004, Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.

12. Art. 61 Prawa budowlanego (Dz. U. 1994, Nr 89, poz. 414).
13. Dz. U. 1999, Nr 74, poz. 836 z pdzn. zm.

14. Dz. U. 2010, Nr 109, poz. 719.

15. Dz. U. 2005, Nr 236, poz. 2008 z p6zn. zm.

—44 -



Ubezpieczenia OC zarzadcédw nieruchomosci

sie na posesji, ktére moga zagraza¢ ludziom lub mieniu, zgodnie z ustawg o ochronie przy-
rody."® Powyzsze obowigzki majg szczegdlne znaczenie w dochodzeniu roszczen odszkodo-
wawczych od podmiotéw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami. Naruszenie
wymienionych w nich obowigzkéw stanowi¢ bedzie jedng z przestanek odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, gdyz moga bezposrednio doprowadzi¢ do zagrozen i powstania szkody.
Szczego6towo obowigzki prewencyjno-ratownicze wspdélnoty mieszkaniowej, juz po wysta-
pieniu szkody, opisat D. Fuchs w zeszycie 8. Rozpraw Ubezpieczeniowych (1/2010).

3. Przygotowanie i dochodzenie roszczen z tytutu szkod
zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami

3.1. Ustalenie podmiotu odpowiedzialnego za powstanie szkody

Znaczng trudnos¢ dla poszkodowanych w dochodzeniu roszczen z ubezpieczenia OC zwia-
zanego z gospodarowaniem nieruchomoscig stanowi wiasciwe wskazanie podmiotu odpo-
wiedzialnego za powstanie szkody, jak rowniez wykazanie przestanek uzasadniajgcych odpo-
wiedzialnos¢ odszkodowawczg ubezpieczyciela danego podmiotu. Najwiekszym problemem
w procesie likwidacji z ww. ubezpieczen jest zr6znicowane podejscie ubezpieczycieli do kwe-
stii przypisania winy ubezpieczonego podmiotu i ustalen dotyczacych powigzania przyczyny
powstania szkody z zaniedbaniem lub zaniechaniem ubezpieczonego podmiotu. Mimo ze
podstawa prawna i zasady odpowiedzialnosci cywilnej zostaty jasno okreslone w kodeksie
cywilnym, zaktady ubezpieczen w prowadzonych przez siebie postepowaniach likwidacyjnych
réznicuja wymagany poziom udokumentowania winy ubezpieczanych przez nich podmiotéw.

Niektore z towarzystw ubezpieczeniowych, probujgce zbudowad wiekszy portfel ubez-
pieczonych wspélnot mieszkaniowych i zarzadcdw nieruchomosci, wprowadzajg wewnetrz-
ne regulacje ograniczajgce wymaog potwierdzenia winy ubezpieczonych do oswiadczenia
0 przyczynie powstania szkody na wskazanym druku wewnetrznym. Druga grupa zaktadéw
ubezpieczen wnika duzo bardziej w stan faktyczny, wymagajac udokumentowania faktycz-
nego zaniedbania lub zaniechania ubezpieczonego podmiotu (winy), ktére doprowadzity
do powstania szkody, poprzez przedstawienie dodatkowej dokumentacji okreslonej w prawie
budowlanym lub innych aktach prawnych.

Wracajac do omawianego przykfadu najbardziej typowej szkody mieszkaniowej — zalania
poprzez brak ciggtosci pokrycia dachowego budynku we wspdlnocie mieszkaniowej — oraz
przyjmujac spetnienie innych warunkéw odpowiedzialnosci gwarancyjnej, nalezy stwierdzic,
ze w przypadku wspodlnot mieszkaniowych posiadajgcych zarzagdce umownego, po zgtosze-
niu roszczen do ubezpieczyciela wspolnoty i potwierdzeniu winy przez zarzadce budynku,
spotkac sie mozna z dwojakim podejsciem zakiadéw ubezpieczen. Zgodnie z pierwszym
z opisanych przypadkow, przedstawienie potwierdzenia zarzadcy o zalaniu poprzez cze-
$ci wspdlne budynku skutkowad bedzie przyjeciem odpowiedzialnosci gwarancyjnej z OC
Wspdlnoty Mieszkaniowej, zgodnie z zawarta umowg dobrowolnego ubezpieczenia OC.
Jednak w drugiej grupie towarzystw ubezpieczeniowych ubezpieczyciel poprosi zarzadce
o przedtozenie protokotu okresowego przegladu stanu technicznego budynku lub innego

16. Dz. U. 2009, Nr 151, poz. 1220.
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dokumentu, z ktérego wynikac bedzie musiat zty stan techniczny czesci wspélnej budynku,
obciagzajagcego odpowiedni podmiot (konieczne bedzie wykazanie zaniedbania lub zaniechania
ubezpieczonego podmiotu). W przypadku, gdy element budynku wykazuje niewielki stopien
zuzycia technicznego, a w protokole odnotowano jedynie koniecznos¢ biezgcego remontu
i usuniecia nieszczelnosci, ubezpieczyciel prawdopodobnie oddali roszczenie, wykazujac wine
zarzadcy budynku, z uwagi na brak nalezytego obowigzku zabezpieczenia jego stanu przed
warunkami atmosferycznymi w ramach czynnosci nieprzekraczajgcych zwyktego zarzadu.
Dopiero w przypadku, gdy stan techniczny pokrycia dachu wykaze konieczno$¢ jego remon-
tu generalnego, przekraczajgcego czynnosci zwyktego zarzadu lub brak biezagcego remontu
wynika z braku srodkéw w funduszu remontowym obiektu, ubezpieczyciel przyjmie odpo-
wiedzialnos$¢ gwarancyjna, przyjmujac wine ubezpieczonej wspdlnoty mieszkaniowej, o ile
nie dopatrzy sie razacego niedbalstwa w dziataniach ubezpieczonego.

W omawianym przykiadzie nalezy wspomnie¢ jeszcze o sytuacji, w ktérej z protokotu
przegladu stanu technicznego budynku wynika, ze pokrycie dachowe jest utrzymane w na-
lezytym stanie technicznym i nie wykazuje uszkodzen. W tym przypadku roszczenie poszko-
dowanego zostanie oddalone z uwagi na brak winy (zaniechania lub zaniedbania) ubez-
pieczonego podmiotu — tj. spetnieniu przez niego ustawowych obowigzkéw wymienionych
w podrozdziale 2.2 niniejszej pracy.

Znacznym problemem poszkodowanych jest fakt, ze najczesciej przeglady okresowe wyko-
nywane sg pobieznie bez dopatrywania sie nieszczelnosci lub innych zaniedban, a wskazany
przez ustawodawce termin jednorocznego przegladu nie jest wystarczajgcy. Réznie moze tez
wygladac ocena odpowiedzialnosci gwarancyjnej towarzystw ubezpieczeniowych w przypad-
ku, kiedy wada wykonawcza czesci wspolnej budynku obcigza dewelopera czy wykonawce
tego elementu budynku. Cztonek wspdlnoty mieszkaniowej jest osobg trzecig w rozumieniu
art. 822 k.c. w sytuacji, gdy za poniesiong przez niego szkode odpowiada wspdlnota z tytutu
nienalezytego wykonania zarzadu nad nieruchomoscig wspo6lng'’. W postepowaniu likwi-
dacyjnym pozostaje jednak jeszcze kwestia odpowiedzialnosci samej wspolnoty, zarzadcy,
wykonawcy budynku lub remontu itd.

Reasumujgc powyzszy przyktad, nalezy zauwazy¢ mozliwos¢ wystepowania réznic w pro-
cesie likwidacji szkéd majatkowych poszczegdlnych towarzystw ubezpieczeniowych, skut-
kujacych odmiennym rozpatrzeniem identycznych co do zasady roszczen, opartych na za-
sadzie winy. Identyczne sytuacje faktyczne w réznych towarzystwach ubezpieczeniowych
moga, po przeprowadzonych postepowaniach likwidacyjnych, skutkowac wskazaniem innych
podmiotéw odpowiedzialnych za zaistniate zdarzenie, w tym w omawianym przykfadzie po-
wszechnych zalan. Powyzsze stanowi swoistego rodzaju problem zwigzany ze stosowaniem
prawa, na ktory nalezy zwrdci¢ uwage doktryny, gdyz naruszaé¢ on moze pewnos¢ ochrony
ubezpieczeniowej, ochrone oséb poszkodowanych, jak réwniez niebezpieczenstwo indywi-
dualnej oceny tozsamych roszczen przez towarzystwa ubezpieczeniowe.

Witasciwe wskazanie odpowiedzialnego za powstanie szkody lub w przypadku odpowie-
dzialnosci na zasadzie ryzyka posiadacza budynku jest podstawg w dochodzeniu roszczenia,
gdyz zasadniczo przyspiesza kompensacje szkody, tak istotnej dla poszkodowanych kwestii.
W przypadku zaostrzonej zasady odpowiedzialnosci na zasadzie ryzyka dotyczacej najczes-

17. Uchwata SN z 28.02.2006 r., Il CZP 5/06.
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ciej oderwania sie fragmentu czesci budynku, prowadzacej w konsekwencji do wyrzadzenia
szkody, réznice w postepowaniach nie wystepujg, a rozpatrywanie roszczen odbywa sie ana-
logicznie w kazdym z zaktadéw ubezpieczen. Okolicznosciami egzoneracyjnymi w powyz-
szym przypadku jest wytgcznie sita wyzsza, wytaczna wina poszkodowanego oraz wytaczna
odpowiedzialnosc osoby trzeciej, za ktére posiadacz budynku odpowiedzialnosci nie ponosi.
Dodatkowa trudnos¢ mozna zaobserwowac w sytuacji, kiedy osobg poszkodowang jest na-
jemca lokali zasobu komunalnego, w przypadku kiedy nastepuje podziat funkcji wtascicielskiej
z zarzadzaniem dang nieruchomoscia. Gdy jednostka samorzadu terytorialnego powierza
funkcje wtascicielska podlegtemu podmiotowi, a ten z kolei zawiera umowe o zarzadzanie
nieruchomoscig, zdarzajg sie sytuacje, w ktérych na kazdym z ww. podmiotéw cigzy¢ bedzie
obowigzek naprawienia szkody.

Za przyktad ponownie postuzy zalanie poprzez niewtasciwie zabezpieczone prace re-
montowe potaci dachowej podczas drobnego jego remontu. Zbieg okolicznosci deliktowej
z odpowiedzialnoscig kontraktowa spowoduje, ze istnieje mozliwos¢ dochodzenia roszczenia
z tytutu umowy najmu z podmiotem samorzadu terytorialnego w ramach odpowiedzialnosci
kontraktowej, z tytutu zaniedbania wykonawcy remontu w ramach jego odpowiedzialnosci
deliktowej, jak réwniez w przypadku, gdy ten nie byt profesjonalista, bezposrednio od za-
rzadcy budynku w ramach winy w wyborze. Przyjmujac zasade zbiegu roszczen, nalezatoby
przyja¢ w omawianym przypadku prawo wyboru podstawy przystugujacych poszkodowa-
nemu roszczen odszkodowawczych, a przed postepowaniem sagdowym te podstawe, ktéra
dla poszkodowanego jest najkorzystniejsza.®

3.2. Udokumentowanie zasadnosci roszczenia

Po ustaleniu wiasciwego podmiotu, do ktérego kierowane jest roszczenie, i zgtoszeniu szko-
dy ubezpieczycielowi lub sprawcy danej szkody, poszkodowany winien przystgpi¢ do udo-
kumentowania roszczenia poprzez zabezpieczenie stanu faktycznego, w celu udowodnienia
przyczyny oraz odpowiedzialnosci cywilnej ubezpieczonego podmiotu, jak réwniez wyso-
kosci poniesionej straty, pomimo iz obowigzek przeprowadzenia wyjasniajacego spoczywa
na zaktadzie ubezpieczen, do ktérego zgtosilismy roszczenie. Po otrzymaniu zawiadomienia
0 zajsciu zdarzenia losowego objetego ochrong ubezpieczeniowg, zgodnie z art. 16, ust. 1
ustawy o dziafalnosci ubezpieczeniowej'®, w terminie 7 dni od dnia otrzymania tego zawia-
domienia, zaktad ubezpieczen podejmuje postepowanie dotyczace ustalenia stanu faktycz-
nego zdarzenia, zasadnosci zgtoszonych roszczen i wysokosci $wiadczenia, a takze informuje
osobe wystepujacg z roszczeniem pisemnie lub w inny sposdb, na ktéry osoba ta wyrazita
zgode, jakie dokumenty sgq potrzebne do ustalenia odpowiedzialnosci zaktadu ubezpieczen
lub wysokosci swiadczenia, jezeli jest to niezbedne do dalszego prowadzenia postepowania.

W miare mozliwosci poszkodowany powinien pozostawic¢ niezmieniony stan faktyczny
do czasu przybycia przedstawiciela towarzystwa ubezpieczeniowego. W przypadku kiedy skutek-
-szkoda sie powieksza lub zagraza bezpieczenstwu mienia, zdrowia lub zycia, poszkodowany

18. M. Balwicka-Szczyrba, Przedawnienie roszczen z tytutu odpowiedzialnosci deliktowej za szkody
przyszte na osobie, Ars boni et aequi, Poznan 2008, s. 48.
19. Dz. U. 2003, Nr 124, poz. 1151 z pdzn. zm., tekst jednolity Dz. U. z 2011 r., Nr 10, poz. 66.
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powinien zabezpieczy¢ miejsce zdarzenia lub zapobiezy¢ powiekszaniu sie szkody. Pamietac
nalezy jednak, ze to do strony wywodzacej skutki prawne z danego faktu nalezy obowigzek
udowodnienia tego faktu, zgodnie z art. 6 kodeksu cywilnego. W przypadku gdy do zabez-
pieczenia przyczyny powstania szkody usuniemy pozostatosci obcigzajgce ubezpieczonego
sprawce, ubezpieczyciel moze oddali¢ nasze roszczenie z uwagi na brak mozliwosci zwery-
fikowania roszczenia. W kazdym przypadku winno sie zostawi¢ pozostatosci lub stan przed
naprawa obcigzajace sprawce, np. w postaci skorodowanego odcinka instalacji wodnej, od-
spojonego fragmentu elewacji juz po upadku itp. Na spetnienie swiadczenia, zgodnie z art.
817 k.c., ubezpieczyciel ma 30 dni, liczac od dnia zawiadomienia o wypadku, gdy dysponuje
kompletem wymaganych informacji i dokumentacji, a ustalenie odpowiedzialnosci gwaran-
cyjnej jest mozliwe. Dlatego udokumentowanie roszczenia we wtasnym zakresie poszkodo-
wanego winno wptyngé na skrécenie czasu kompensacji szkody i wyptaty odszkodowania,
jak réwniez zabezpiecza roszczenie w przypadku sporu z towarzystwem ubezpieczeniowym
na drodze prawnej.

Zdarzajg sie jednak sytuacje, w ktérych, pomimo ewidentnej szkody, nie zdotamy wyka-
za¢ winy ubezpieczonego podmiotu. Najczestszg przyczyng szkdd zalaniowych jest awaria
instalacji wodnych w budynku. Jezeli instalacja, ktéra ulegta uszkodzeniu, byta dozorowana
i utrzymywana w nalezytym stanie technicznym, a zalanie nie nastgpito poprzez zaniedba-
nie wykonawcy lub wade materiatowsa (nie wykazemy winy wspdlnoty mieszkaniowej albo
zarzadcy), pomimo ewidentnej szkody nasze roszczenia nie bedg podlegaé kompensacji
z art. 415 k.c. Trudne do przewidzenia, samoistne awarie mogg bowiem wystapi¢ pomimo
wypetnienia wszystkich ustawowych i umownych obowigzkéw wskazywanego sprawcy. Do-
chodzenie roszczen w ramach wady produktu, np. przewodu elastycznego lub odcinka rury,
jest skomplikowane i wymaga zaawansowanych badan technicznych.

W przypadku roszczen dotyczacych uszkodzenia mienia w wyniku oderwania sie fragmen-
tu budynku, najczesciej pojazdu poszkodowanego, istotna w postepowaniu moze okazad
sie notatka policji lub strazy miejskiej z dnia i miejsca zdarzenia, ktéra znacznie wzmacnia
dowodowo prowadzone przez ubezpieczyciela postepowanie likwidacyjne. W przypadku
szkod o duzej wartosci lub w ktorych sg ofiary, organ prowadzacy postepowanie powotuje
wiasnych, niezaleznych biegtych, ktérych opinia obejmuje przyczyne powstania zdarzenia.

Dochodzenie roszczen z ubezpieczenia OC podmiotu zajmujacego sie gospodarowaniem
nieruchomoscia lub bedacego jej wtascicielem jest zmudne, wymaga podstawowej wiedzy
fachowej oraz wtasciwego wskazania podmiotu odpowiedzialnego za powstanie szkody.
Wystapienie o odszkodowanie z wtasnej polisy mienia powoduje natomiast, ze poszkodo-
wany otrzymuje pomoc merytoryczng na kazdym etapie prowadzonego postepowania. Kom-
pensacja szkody z polisy mienia cztonka wspdlnoty mieszkaniowej wigze sie z obcigzeniem
polisy szkodowoscig i podniesieniem wysokosci wniesionej sktadki do momentu wptywu
refundacji po postepowaniu regresowym skierowanym do ubezpieczyciela sprawcy, o kto-
rej mowa w art. 828 k.c. Dochodzenia roszczen regresowych, z uwagi na uwarunkowania
z innymi przepisami, zwtaszcza okreslajgcymi czynniki egzoneracyjne, sg skomplikowane.?

20. D. Fuchs, Uwagi dotyczace roszczen regresowych ubezpieczyciela wobec odpowiedzialnego za szko-
de na przyktadzie roszczeri wobec zarzadcy nieruchomosci wspdlnej, ,Rozprawy Ubezpieczeniowe"
nr 7 (2/2009).
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Zapewnienie ubezpieczycielowi podstawy materialnoprawnej odbywa sie poprzez zgtoszenie
do administratora budynku szkody zalaniowej lub innej wynikajacej z winy osoby trzeciej.

Zgtoszenie szkody administratorowi oraz przedfozenie druku wypetnionego przez za-
rzadce w zasadzie konczy obowigzki ubezpieczonego wtasciciela lokalu i problem z dalszym
dochodzeniem roszczenia od bezposredniego sprawcy. Dalsze czynnosci prowadzg wyspe-
cjalizowane komorki regresowe towarzystw ubezpieczeniowych, do ktérych nalezy ocena
stanu faktycznego. Pomimo iz systemy bonus-malus sa mniej rozwiniete w ubezpieczeniach
mieszkaniowych, niz ma to miejsce w ubezpieczeniach komunikacyjnych, w przypadku wy-
stepowania réznic w postepowaniach regresowych, zdarzyc¢ sie moze sytuacja, w ktérej po-
przez rézny poziom ustalenia winy, a tym samym podmiotu odpowiedzialnego, podobne
sytuacje faktyczne skutkowac¢ bedg w réznych towarzystwach zaptatg badz oddaleniem re-
gresu, a tym samym wptywac odmiennie na wysokos¢ sktadki i szkodowosci w dobrowolnych
ubezpieczeniach mieszkaniowych. Znacznym utatwieniem dla poszkodowanych jest tzw. po-
rozumienie regresowe w ubezpieczeniach majatkowych, zawarte przez czotowych polskich
ubezpieczycieli, ktére znacznie utatwi i ujednolici dochodzenie regreséw pomiedzy towarzy-
stwami, a jednoczesnie wptynie pozytywnie na proces rozpatrywania roszczen z ubezpieczen
odpowiedzialnosci cywilnej OC zarzadcoéw i wspdlnot mieszkaniowych.

4. Szczegolne warunki zawierane w ubezpieczeniu odpowiedzialnosci
cywilnej oraz proponowana odpowiedzialnos¢ alternatywna

4.1. Klauzule i uzgodnienia wtaczajace do ochrony ubezpieczeniowej
wyodrebnione wtasnosci lokalowe

Podmioty zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig mozemy podzieli¢ na te, co do kto-
rych istnieje przymus zawarcia obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej, tj.
licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosci, jak i pozostate podmioty, ktére pomimo braku
takiego przymusu zawierajg dobrowolne umowy ubezpieczenia OC wraz z rosngcg swiado-
moscig ubezpieczeniowg spoteczenstwa. Ubezpieczajacy starajg sie zwréci¢ baczng uwage
na zapisy zawieranej umowy pod katem odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone w mie-
niu cztonkéw spétdzielni lub wspdlnot mieszkaniowych, réwniez w tych przypadkach, kiedy
szkoda powstata nie z winy ubezpieczajacego, ale miata charakter losowy.

Obowiagzkowe ubezpieczenie OC zarzadcOw nieruchomosci oparte jest na rozporzadze-
niu Ministra Finanséw z 12 pazdziernika 2010 r.?' W rozporzadzeniu wskazano minimalna
sume ubezpieczenia okreslong na réwnowartos¢ 50 000 euro w ztotych polskich i obejmu-
jacq szkody wyrzadzone w nastepstwie dziatania lub zaniechania ubezpieczonego, w okresie
trwania ochrony ubezpieczeniowej, w zwigzku z wykonywaniem czynnosci, o ktérych mowa
w art. 185, ust. 1i 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wszelkie inne ubezpieczenia
maja charakter dobrowolny i oparte sa na przygotowanych przez ubezpieczycieli gotowych
produktach lub umowach indywidualnie ustalanych z klientem poprzez brokeréw ubezpiecze-
niowych. Jednym z najczesciej poszukiwanych rozwigzan w ubezpieczeniu wspolnot miesz-
kaniowych jest objecie ochrong szkéd w mieniu cztonkéw ww. podmiotéw stanowigcych

21. Dz. U. 2010, Nr 205, poz. 1359.
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odrebna wtasnos¢ nieruchomosci lub objeciu jedng polisg zaréwno OC wpdlnoty, jak i za-
rzadcy danej nieruchomosci.

Jednym z najbardziej trafnych rozwigzan jest rozszerzenie kregu podmiotéw ubezpieczonych
o cztonkdéw wspdlnoty w umowie ubezpieczenia mienia, nierzadko zawieranej wraz z ubez-
pieczeniem OC wspolnot, jako umowa kompleksowa. Objecie umowg cztonkéw wspdlnot
pozwoli na uzyskanie odszkodowania za uszkodzony majatek bez zmudnego dochodzenia
roszczenia z ubezpieczenia OC wskazywanego sprawcy. Idealnym rozwigzaniem moze stac
sie doubezpieczenie mienia cztonkéw wspdlnot w systemie na pierwsze ryzyko o niewielkiej
sumie ubezpieczenia. Najwiecej szkdéd w wyodrebnionych lokalach dotyczy niewielkich zalan
niszczacych malatury lokalu. Nawet niewielka suma ubezpieczenia pokryje roszczenia czton-
kow, od ktorych zalezy satysfakcja z zarzadcy i ubezpieczyciela. Czesto spotykanym btednym
rozwigzaniem stosowanym przez brokeréw jest wymienianie w umowach ubezpieczenia OC
odpowiedzialnosci m.in. za szkody zalaniowe powstate przez tacza zewnetrzne budynkdw.
Powyzszym zapisem nie zmienia sie jednak bezwzglednie obowigzujacego w kodeksie cywil-
nym rezimu odpowiedzialnosci. Pomimo intencji stron umowy podstawg odpowiedzialnosci
cywilnej jest nadal zasada winy wynikajaca z art. 415 k.c. Dotaczenie w umowach wykazu
szkdd, ktore strony chcg zawrzed, nie moze wptyngé na zmiane rezimu na zasade ryzyka.
Wykaz typowych szkod moze miec charakter orientacyjny, niezmieniajacy zasady winy.

W przypadku zasobu komunalnego, problem wyodrebnionych lokali stanowigcych od-
rebng wtasnos¢ nie wystepuje, jednak kiopotliwe moze by¢ uznanie szkéd w naktadach in-
westycyjnych lub pracach modernizacyjnych, ktére ponioést na wiasny koszt najemca lokalu.
W przypadku dobrowolnych umoéw ubezpieczenia, gdzie w umowie najmu problem nakfa-
dow i biezacych remontéw nie jest okreslony, nalezatoby to mienie wyszczegoélnic, by zostato
przyjete do ubezpieczenia, gdyz najczesciej umowy ograniczajg ochrone do mienia naleza-
cego do ubezpieczajacego lub stanowigcego jego naktad.

4.2. Propozycja wprowadzenia odpowiedzialnosci alternatywnej

Nalezatoby sie zastanowic nad poprawa regulacji zmierzajgcych do uscislenia i ujednolicenia
dochodzenia roszczen z umoéw ubezpieczenia OC podmiotdéw zwigzanych z gospodarkg nie-
ruchomosciami. Jak zauwazyta M. Serwach, problem ubezpieczer odpowiedzialnosci cywil-
nej podmiotéw zwigzanych z gospodarka nieruchomosciami prowadzi¢ moze do ostabienia
ochrony ubezpieczeniowej w przypadku, gdy brak jest po stronie ustawodawcy jasnego,
precyzyjnego wskazania zakresu tej ochrony.?? Dotyczy to nie tylko sfery podmiotowej, ale
réwniez przedmiotowej. Najprostszym rozwigzaniem bytoby wprowadzenie domniemania
winy po stronie podmiotéw gospodarujgcych nieruchomoscia lub wprowadzenie szerszej
zasady odpowiedzialnosci dla szkéd powstatych w wyniku zaniedban ww. podmiotéw. Nie
jest to jedyna propozycja kierunku zmian. Trafnym rozwigzaniem mogtoby by¢ wprowadze-
nie odpowiedzialnosci alternatywnej (alternative liability), zaczerpnietej z systeméw common
law, ktora jest stosowana w przypadkach, kiedy wszyscy pozwani dziatali w sposéb niedo-
zwolony, niezaleznie od siebie, lecz tylko jeden z nich wyrzadzit szkode. Jeden z pozwanych,

22. M. Serwach, Podmiotowy zakres obowigzku ubezpieczenia OC oséb prowadzacych dziatalnos¢ za-
wodowag w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami, ,,Prawo Asekuracyjne” 1/2007.
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wykazujac, ze to nie on wyrzadzit szkode, moze sie ekskulpowac, inaczej odpowiada soli-
darnie z innymi pozwanymi.??

Odnoszac to do omawianego przypadku gospodarowania nieruchomosciami, zarzadca,
wspolnota, jak i wykonawca odpowiadaliby solidarnie za szkody wynikajace z wad budow-
lanych lub uszkodzen elementow i instalacji budynku, do momentu, gdy wskazaliby wias-
ciwy podmiot odpowiedzialny za powstanie szkody. Takie utatwienie prowadzace do prze-
niesienia ciezaru dowodu na profesjonalne podmioty, przede wszystkim bedzie znacznym
ufatwieniem dla nieprofesjonalnych wtascicieli poszczegdlnych lokali i nie musi ingerowac
w kwestie winy wynikajaca z art. 415 k.c., w przypadku gdyby kazdy z podmiotéw wykazat,
ze nie ponosi winy za dang szkode.

W mojej ocenie konieczne staje sie przeniesienie ciezaru dowodu na profesjonalistow,
zapewniajace ochrone konsumencka najemcom, gdyz udziat w postepowaniu towarzystwa
ubezpieczeniowego przy udziale administratora nieruchomosci jest znaczng trudnoscia dla
0s0b poszkodowanych bez wymaganej wiedzy z zakresu budownictwa, prawa, gospodarki
nieruchomosciami i ubezpieczen.

Innym rozwigzaniem moze pozostac przyjecie odpowiedzialnosci zarzadcy za naruszenie
obowiazku (breach of duty) — obowiazku bezpieczenstwa, rowniez stosowanego w syste-
mie prawa cywilnego USA, charakterystycznego dla zgody na wspdlne dziatanie?*. Przyjecie
w polskim systemie prawnym obowigzku zarzadcéw lub spoétdzielni mieszkaniowych zapew-
nienia bezpieczenstwa dla mienia, zdrowia i zycia cztonkdw wspolnot i spétdzielni, a tym
samym przypisanie odpowiedzialnosci za szkody, w ktérych nie mozna wykaza¢ wyraznej
winy ubezpieczonego podmiotu, znacznie poprawi funkcjonowanie ubezpieczen odpowie-
dzialnosci cywilnej ww. podmiotow. Protokoty okresowych przegladéw budynkéw wykony-
wane raz na rok lub piec lat (catosciowe), czesto bez nalezytej uwagi, nie moga stanowic
przestanki uwalniajacej odpowiedzialnego za powstanie szkody, w sytuacji gdy faktycznie
szkodzie mozna byto zapobiec.

Powyzsze propozycje, zaczerpniete zcommon law, wzmocnityby znacznie pozycje poszko-
dowanych lokatoréw, cztonkéw wspdlnot mieszkaniowych oraz oséb trzecich, dla ktérych
dochodzenie roszczen z ubezpieczen OC zarzadcdw i wspdlnot mieszkaniowych to znaczny
wysitek, jaki z uwagi na ograniczenia rezimu odpowiedzialnosci na zasadzie winy czesto nie
prowadzi do kompensacji poniesionych szkéd.

W Polsce znaczna cze$¢ mieszkan nadal nie jest ubezpieczona, a kompensacja z polis OC ww.
podmiotéw to jedyna mozliwosé przywrdcenia majatku sprzed szkody. Powyzsze rozwigzania sta-
nowig alternatywe dla utatwien stosowanych w przypadku szkéd komunikacyjnych (zasady ryzyka)
i komponuijg sie w ochrone konsumencka poszkodowanych cztonkéw wspdlnot. Nalezy zauwa-
zy¢, iz szkody mieszkaniowe sg rownie powszechne jak komunikacyjne i moga stanowic jeszcze
wieksze obcigzenie dla poszkodowanych, dlatego ustawodawca powinien wprowadzi¢ utatwienia
w dochodzeniu odszkodowan w tej nieréwnej dla poszkodowanych walce z profesjonalistami
zwigzanymi z rynkiem gospodarowania nieruchomosciami oraz ubezpieczen. Wskazane rozwig-
zania mogga by¢ alternatywnym sposobem postepowania w dziedzinie ochrony konsumenckiej
w cafosci zawodowych ubezpieczen OC, gdzie zasada winy nie spetnia poktadanych oczekiwan.

23. M. Nestorowicz, Prawo cywilne USA, Dom Organizatora, Torun 1999, s. 48.
24. Op.cit., s. 47.
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Podsumowanie

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej podmiotédw zajmujacych sie zarzadzaniem nieru-
chomosciami lub bedacych wiascicielami nieruchomosci przybiera na znaczeniu w obliczu
rosngcej Swiadomosci ubezpieczeniowej spofeczenstwa i dalszego rozwoju budownictwa
mieszkalnego. Rozwigzania prawne regulujace rezim i podstawy tej odpowiedzialnosci zostaty
wyczerpujaco okreslone, jednak z uwagi na fakt, iz cze$¢ szkdd majatkowych nie miesci sie
w zakresie odpowiedzialnosci cywilnej opisanej w art. 415 k.c., najczesciej z uwagi na brak
winy podmiotu ubezpieczonego, ubezpieczajacy starajg sie zawrze¢ indywidualne uzgod-
nienia w umowach rozszerzajgce zakres ubezpieczen OC. Byt podmiotéw gospodarujgcych
nieruchomosciami zalezy bowiem od cztonkdéw samych wspolnot mieszkaniowych, ktérych
satysfakcja z danej umowy ubezpieczenia wynika przede wszystkim z kompensacji poniesio-
nych strat bez wzgledu na to, czy faktycznie warunki odpowiedzialnosci odszkodowawczej sg
spetnione. W prowadzonych przez towarzystwa ubezpieczeniowe postepowaniach likwida-
cyjnych wystepuja réznice polegajace na odmiennych zasadach ustalania winy (zaniechania
lub zaniedbania) ubezpieczonych podmiotéw, a doktadniej w ustaleniu momentu, w jakim
przyjmowana jest wina i odpowiedzialno$¢ gwarancyjna z polis OC. Réznice te, pomimo iz
nie wynikajg z przepiséw prawa, a jedynie z jego stosowania, majg wptyw na pewnos¢ ochro-
ny ubezpieczeniowej, tej fundamentalnej dla ubezpieczen zasady, ktéra winna by¢ zawsze
zapewniona. Dlatego tak wazny jest dalszy rozwoj porozumienia o wzajemnym uznawaniu
roszczen regresowych w szkodach majatkowych zawartego juz pomiedzy towarzystwami
ubezpieczeniowymi. Jedynym problemem do pokonania dla zawartego porozumienia jest,
jak sie wydaje, kwestia ustalenia identycznego sposobu okreslania odpowiedzialnosci.

Ponadto nalezy zastanowic¢ sie nad wprowadzeniem do obowigzkéw zarzagdcédw, wspélnot
i spoétdzielni mieszkaniowych koniecznosci zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania budynku,
nie tylko poprzez okresowe przeglady jego stanu technicznego, ale réwniez biezagcego monito-
rowania i kontroli wystepujacych zagrozen. Ubezpieczenia OC podmiotéw odpowiedzialnych
za gospodarke nieruchomosciami sg bardzo waznym produktem z punktu widzenia zycia spo-
tecznego i dla ich dalszego rozwoju nalezy zwroci¢ na nie szczegdlng uwage ustawodawcy,
jak réwniez doktryny prawniczej i ubezpieczeniowej. Dochodzenie roszczen z ubezpieczern OC
wspdlnot i zarzadcdw nieruchomosci stanowi istotny problem zycia codziennego.
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Third party liability of real property managers, housing
communities and cooperatives - selected problems — summary

This article attempts to draw attention to the problem of identification of the perpetrator and pur-
suing claims under TPL of managers of real properties or housing communities by injured parties
in connection with the use of multi-family buildings. It shows regulations governing the owner-
ship title to the premises which have been separated out and third party liability of entities which
take part in the process of managing real properties. Further in the article, the author presents
basic problems of injured parties connected with proper indication of the party responsible for loss
occurrence, i.e. using the law by insurers. In the final part of the article, the author draws read-
ers’ attention to alternative liability present in the American common law system, which, when
implemented properly, may contribute to strengthening of the consumer protection of owners
of residential premises.
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