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Jak sie dobrze ubezpieczyc?
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Pozar, powddz, wichura czy wtamanie - to tylko czes¢ z nieprzewidzianych zdarzen
losowych, jakie moga sie nam przytrafi¢ i zniszczy¢ naszg nieruchomosé. O ile na
samo zdarzenie losowe nie mamy wiekszego wptywu, o tyle mozemy sie zabezpieczy¢
na wypadek jego skutkdw. Najprostszym i relatywnie najtanszym sposobem zabez-
pieczenia majatku jest posiadanie petnego i dostosowanego do naszych potrzeb
ubezpieczenia.

Przygotowalismy poradnik, w ktorym wyjasniamy, jak dobrze przygotowac sie do zakupu
polisy mieszkaniowej. W formule pytan i odpowiedzi prezentujemy dwa gtowne bloki
tematyczne. Pierwszy dotyczy kwestii okreslania wartosci ubezpieczanego mienia,
gdyz jego wartos¢ ma podstawowe znaczenie i odpowiada na pytanie czy w wypadku
szkody odszkodowanie pozwoli na pokrycie poniesionych strat. Drugi blok dotyczy
zakresu ochrony, czyli odpowiada na pytanie, jak unikng¢ sytuacji, ze ubezpieczyciel
nie zaptaci zadnego odszkodowania, pomimo ze mamy polise.
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. WARTOSC UBEZPIECZANEGO MIE-

NIA MA PODSTAWOWE ZNACZENIE
—

Z doswiadczen Rzecznika Finansowego wynika, ze przy likwidacji szkéd ubezpieczajgcy
domu lub mieszkania bywajg gteboko rozczarowani, gdyz wyliczone przez ubezpie-
czycieli odszkodowanie nie pozwala im na petne odtworzenie utraconego majatku.
Przyczynag takich sytuacji jest spotykane niestety powszechnie niedostosowanie sumy
ubezpieczenia do wartosci ubezpieczanego mienia. Przy szkodach catkowitych, np.
w wyniku powodzi lub pozaru, zanizenie wartosci majatku przy zawieraniu umowy po-
woduje, ze nawet najwyzsze obiecane przez ubezpieczyciela w umowie odszkodowanie
(zwane suma ubezpieczenia) okazuje sie niewystarczajgce. Przy szkodach czescio-
wych istotne znaczenie ma sposob wyliczania strat. Jesliw umowie ubezpieczenia
przyjmiemy, ze straty bedg liczone wedtug wartosci rzeczywistej (tj. pomniejszonej
o aktualne zuzycie naszego mienia), to przy naprawie zniszczen i zakupie utraconych
dobr zawsze bedziemy musieli doptaci¢ do otrzymanego odszkodowania.

Ponizejw pytaniach i odpowiedziach prezentujemy najistotniejsze kwestie, ktére na-
lezy rozpoznac przy dopasowaniu ubezpieczenia do wartosci ubezpieczanego mienia.

1. Cotojest suma ubezpieczeniaidlaczego
nalezy sie nig zainteresowac?

Suma ubezpieczenia okresla wysokos¢ maksymalnego odszkodowania jakie mozna
uzyskac od ubezpieczyciela w ramach zawartej umowy. Oznacza to, ze ubezpieczyciel
pokrywa szkody tylko do wartosci sumy ubezpieczenia. Np. jezeli oszacujemy wartosé¢
domu letniskowego na 100 tysiecy ztotych i takg sume ubezpieczenia wpiszemy do
polisy (wniosku), a nastepnie w wyniku pozaru dom ten ulegnie catkowitemu znisz-
czeniu to ubezpieczyciel wyptaci nam odszkodowanie maksymalnie w wysokosci
100 tysiecy ztotych.




Sume ubezpieczenia ustala sie przed zawarciem umowy i od niej m.in. zalezy wyso-
kos¢ sktadki. Im wyzsza suma ubezpieczenia tym wieksza sktadka. W zwigzku z tym,
niekiedy w celu uzyskania nizszej ceny ubezpieczenia dochodzi do ustalania sumy
ubezpieczenia ponizej wartosci ubezpieczanego majatku. Takie oszczednosci okazujg
sie pozorne, gdy dojdzie, np. w wyniku powodzi czy pozaru, do powaznych szkdd.
Wtedy moze sie okazac, ze przy niedoubezpieczeniu domu, kilkadziesigt pozornie
zaoszczedzonych ztotych na sktadce skutkuje stratg kilkudziesieciu, jak nie kilkuset
tysiecy ztotych.

2. Cosiedzieje, gdy suma ubezpieczenia
jest nieodpowiednia (nhiedoubezpiecze-
nie i nadubezpieczenie?)

Kiedy suma ubezpieczenia w umowie ubezpieczenia domow i mieszkan jest nieod-
powiednio okreslona, to mamy do czynienia z niedoubezpieczeniem (kiedy wartosc¢
majatku zanizymy) lub, co sie zdarza znacznie rzadziej, z nadubezpieczeniem (kiedy
przeszacujemy wartos¢ mienia).

Niedoubezpieczenie w ubezpieczeniach majatkowych jest to sytuacja, gdy suma
ubezpieczenia jest nizsza niz faktyczna wartos$¢ przedmiotu ubezpieczenia (domu lub
mieszkania). Niedoubezpieczenie jest niekorzystne dla oséb ubezpieczonych, gdyzw
przypadku wystgpienia szkody odszkodowanie wyptacone przez ubezpieczyciela nie
pozwoli w petni na odtworzenie majatku. Na przyktad, jezeli w polisie mieszkaniowej
podamy warto$s¢ domu na 400 tysiecy ztotych, a jego realna wartos¢ wynosi 600 tysiecy
ztotych, to ubezpieczyciel w nastepstwie catkowitego zniszczenia domu (np. pozaru
skutkujgcego koniecznoscig rozbidrki) wyptaci nam tylko 400 tysiecy ztotych, czylido
maksymalnej wysokosci na jakg zostata okreslona suma ubezpieczenia w umowie.
Wtedy potrzeba bedzie wydac z wtasnej kieszeni jeszcze 200 tysiecy ztotych, aby
zbudowaé nowy dom czyli powrdci¢ do stanu sprzed zdarzenia.

Nadubezpieczenie w ubezpieczeniach majatkowych jest to sytuacja, gdy suma ubez-
pieczenia jest wyzsza od faktycznej wartosci przedmiotu ubezpieczenia. Na przyktad,
jezeliw polisie mieszkaniowej podamy wartos¢ mieszkania 900 tysiecy ztotych, a jego
realna/rynkowa wartos¢ wynosi tylko 700 tysiecy ztotych. Nadubezpieczenie jest



niekorzystne dla ubezpieczajgcych, poniewaz nie tylko zaptacg oni wyzszg sktadke
za ubezpieczenie, ale takze nigdy nie otrzymajg odszkodowania w maksymalnej
wysokosci sumy ubezpieczenia, gdyz odszkodowanie wyptacone przez ubezpieczy-
ciela bedzie zawsze okreslone tylko do poziomu poniesionych szkdd, czyli faktycznej
wartosci utraconego lub zniszczonego mienia.

3. Jakinflacja wptywa na niedoubezpie-
czenie nieruchomosci (mieszkania lub
domu)?

W przypadku ubezpieczen nieruchomosci problem niedoubezpieczenia moze wynikac
z faktu, ze zwtaszcza w duzych aglomeracjach miejskich wartos¢ domoéw i mieszkan
w ostatnich latach mocno wzrastata, a suma ubezpieczenia na polisie zawieranej
czesto od lat u tego samego ubezpieczyciela nie byta odpowiednio podwyzszona.
Ponadto, inflacyjne zagrozenie z niedoubezpieczeniem w ubezpieczeniach domow i
mieszkan zwigzane jest nie tylko ze wzrostem wartosci nieruchomosci, lecz zrosna-
ca lukg pomiedzy cenami nabycia przedmiotéw wchodzgcych w sktad ruchomosci
domowych w przesztosci a aktualnymiich cenami, ktére bedzie trzeba zaptacic przy
ich zastgpieniu po ewentualnym zniszczeniu lub utracie. Trzeba przy tym pamie-
tac¢, ze ruchomosci domowe sg odrebnym i niekoniecznym elementem przedmiotu
ubezpieczen mieszkaniowych, czesto takze z innym zakresem ryzyk (np. kradziezy z
wtamaniem), co sprawia, ze wystepujg w ofertach ubezpieczycieli jako opcja i dla
nich suma ubezpieczenia jest okreslana odrebnie. Ponadto, ubezpieczajgcy, powo-
dowani checig zaptacenia nizszej sktadki, dos¢ pochopnie zawierajg umowy, gdzie
ubezpieczyciele bedg wyptacaé¢ odszkodowania wedtug wartosci rzeczywistej, t;.
pomniejszone o stopien technicznego zuzycia mienia, co jest kolejnym czynnikiem
niedoubezpieczenia.

4. Jak zabezpieczyé sie przed niedoubezpie-
czeniem w przypadku umoéw ubezpiecze-
nia mieszkania czy domu?



Pierwszy krokiem, aby skutecznie zabezpieczy¢ sie przed skut-
kami niedostosowania wartosci ubezpieczanych mieszkan lub
domow jest weryfikacja dotychczas przyjmowanych na polisach
wartosci sum ubezpieczenia.

W warunkach inflacji przy odnowieniu uméw warto odpowiednio je podwyzszy¢ t;.
urealni¢ do faktycznej wartosci ubezpieczenego mienia. Nawet, gdy w ostatnich la-
tach ubezpieczyciele proponowali zawieranie umow ubezpieczen nieruchomoscina
okresy 3-letnie, czesto oferujac upusty badz gwarantujac brak wzrostu sktadki w tym
okresie, wtasciciele takich polis moga wystgpi¢ do ubezpieczyciela o aneksowanie
umowy i o podwyzszenie sumy ubezpieczenia. Trzeba pamietacé, ze zwiekszenie
sumy ubezpieczenia wigze sie ze wzrostem sktadki.

Zréznicowanie dostepnych na rynku ofert ubezpieczen nieruchomosci, powoduje,
ze odpowiednie okreslenie sumy ubezpieczenia w naszej polisie mieszkaniowej wy-
maga od ubezpieczajgcych pewnego wysitku: analizy poje¢ zawartych w ogdlnych
warunkach ubezpieczen pod katem definicji przedmiotu ubezpieczenia i metody
ustalenia wysokosci odszkodowania oraz oszacowania wartosci sktadowych przed-
miotu ubezpieczenia.

Przy zawieraniu ubezpieczenia mieszkania czy domu przy okresleniu wysokosci sum
ubezpieczenia nalezy najpierw zwroci¢ uwage jak ubezpieczyciele definiujg przed-
miot ubezpieczenia w ogdélnych warunkach ubezpieczenia (OWU), z ktérymi powin-
nismy sie zapoznac przed zawarciem umowy. W tym miejscu warto przypomniec,
ze w przypadku ubezpieczenia nieruchomosci (mieszkania lub domu) przedmiotem
ubezpieczenia mogg by¢ zarowno:

¢ substancja budynku/mieszkania, czyli dach, sciany, fundamenty, instalacje

i inne elementy konstrukcyjne nieruchomosci (tzw. ,,mury”),

¢ trwate elementy wyposazenia, ktore sg wbudowane lub zamontowane na
state w ubezpieczanym mieszkaniu/domu (wyposazenie kuchni i tazienek,

szafy w Scianie),




¢ ruchomosci domowe (tj. wartosciowe przedmioty codziennego uzytku, jak

np. meble, sprzet elektroniczny itp.).

Suma ubezpieczenia powinna by¢ zatem dobrana odpowiednio
do wartosci kazdego z elementéow przedmiotu ubezpieczenia
nieruchomosci: substancji nieruchomosci, trwatych elemen-
tow wyposazenia oraz ruchomosci domowych.

Sprawa jest o tyle ztozona, ze ubezpieczyciele réznie ksztattujg swoje produkty i w
przyjmowanych przez siebie definicjach w OWU mogag taczyc¢ trwate elementy wypo-
sazenia z badz z substancjg budynku/mieszkania lub tez zruchomosciami domowymi.
Dobér zakresu polisy, tzn. ktdre z powyzszych elementow przedmiotu ubezpieczenia
nieruchomosci wejdg w zakres ochrony swiadczonej przez ubezpieczyciela, powinien
zalezec tutaj od konkretnych potrzeb ubezpieczajgcych.

Coto zasady, przed zawarciem umowy ubezpieczeniowej, dystrybutor produktu ubez-
pieczeniowego (zaktad ubezpieczen lub agent ubezpieczeniowy) powinien dokonac
analizy potrzeb klienta i odpowiednio wypytac¢ ubezpieczajgcego o jego potrzeby, by
przedstawi¢ odpowiednio dobrang oferte. Jednak, jesli chcemy skorzysta¢ z mozli-
wosci zawierania umowy ubezpieczenia online to w praktyce bedziemy sami musieli
dokonac¢ odpowiednich wyboréw wybierajgc proponowane opcje zakresu ubezpie-
czenia, jak i wyliczenia sum ubezpieczenia.

5. Jak okreslié wartosé sumy ubezpieczenia
dla substancji budynku wraz z trwatym
wyposazeniem?

W wigkszosci produktow gtéwnym przedmiotem ubezpieczenia nieruchomosci jest

substancja budynku/mieszkania (tzw. ,,mury”). Czesto jednak w definicjach przed-

miotu ubezpieczenia substancja budynkow jesttgczona razem z trwatymi elementami
wyposazenia, dla ktérych razem okreslana jest suma ubezpieczenia.




Suma ubezpieczenia nieruchomosci moze by¢ okreslana wedtug wartosci rynkowej,
odtworzeniowej lub rzeczywistej.

Jezeli ubezpieczamy mieszkanie w budynku wielorodzinnym to suma ubezpieczenia
przewaznie jest okreslana wedtug jego wartosci rynkowej, tj. wedtug wartosci jaka
wtasciciel otrzymatby w przypadku sprzedazy mieszkania na rynku. Takie odszkodo-
wanie dostaniemy wtedy, gdy nastgpi tzw. szkoda catkowita, tzn. catkowite zniszcze-
nie substancji mieszkania. Najlepiej jak takiej wyceny wartosci rynkowej dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, ale mozna jg réowniez wykona¢ samemu dokonujgc osza-
cowania na podstawie Srednich cen rynkowych mieszkan podobnych do naszego
pod wzgledem miejsca, wykonczenia i wyposazenia. Nie jest to bardzo trudne, gdy
wykorzystamy do tego kalkulatory wycen nieruchomosci dostepne na réznych por-
talach internetowych.

Jezeli natomiast ubezpieczamy dom, budynek gospodarczy czy
domek letniskowy (a takze u niektérych ubezpieczycieli miesz-
kanie) to suma ubezpieczenia jest dostosowywana do warto-
Sci odtworzeniowej (czasami nazywanej wartoscig nowa), tj. do
kosztéw ewentualnej odbudowy ubezpieczanych budynkow do
stanu nowego, nie polepszonego w stosunku do stanu z dnia
zawierania umowy.

W przypadku szkody catkowitej, np. czy catkowitej degradacji budynku w wyniku pozaru
czy eksplozji, otrzymamy zatem odszkodowanie wyliczone wedtug kosztéw pozwa-
lajacych na odbudowanie tego obiektu, przy zastosowaniu technologii stosowanych
przy jego wznoszeniu (ewentualnie technologii aktualnych. Praktycznie nie bedac
rzeczoznawcg majatkowym nie sposob samemu obliczy¢ wartos¢ odtworzeniowa
danej nieruchomosci. Dlatego tez przy zawieraniu lub odnowieniu ubezpieczenia
nalezy poprosic¢ ubezpieczyciela lub agenta ubezpieczeniowego o dokonanie aktual-
nego oszacowania sumy ubezpieczenia dostosowanego do aktualnych parametrow
wartosci odtworzeniowej danego budynku przyjmowanych przez ubezpieczyciela przy
likwidacji szkdd. Przy zawieraniu ubezpieczenia online suma ubezpieczenia i odpo-
wiadajgca jej sktadka beda takze wyliczona wedtug algorytmow systemow stosowa-




nych przez ubezpieczycieli. Trzeba pamietaé, ze ubezpieczyciele przy przyjmowaniu
wartosci odtworzeniowej jako sumy ubezpieczenia stosujg limity wieku budynkow
w powigzaniu z ich konstrukcjg (np. budynki niepalne nie starsze niz 30 lat).

Jezeli ubezpieczyciel uzna, ze ubezpieczany budynek nie kwalifikuje sie wedtug przy-
jetych przez niego parametrow do okreslenia sumy ubezpieczenia wedtug wartosci
odtworzeniowej, to przy ubezpieczeniu zostanie zastosowana wartos¢ rzeczywista,
ktéra odpowiada wartosci odtworzeniowej pomniejszonej o stopien zuzycia tech-
nicznego w momencie zawierania umowy.

6. Jak okreslié sume ubezpieczenia dla ru-
chomosci domowych?

Praktycznie we wszystkich ofertach ubezpieczycieli ubezpieczenie ruchomosci
domowych wystepuje jako opcja, dla ktérych w polisie przyjmuje sie osobng sume
ubezpieczenia. Mozna takze dokonac ubezpieczenia ruchomosci domowych poprzez
osobng polise. W niektérych produktach mozna potgczy¢ ubezpieczenie trwatego
wyposazenia mieszkania z ubezpieczeniem ruchomosci, a substancja nieruchomosci
(mury) jest ubezpieczana wtedy osobno w innej polisie (np. poprzez ubezpieczanie
catej nieruchomosci w przypadku spotdzielni lub wspoélnoty mieszkaniowej). Warto
wiec sprawdzi¢, czy nasza polisa faktycznie obejmuje ten element ubezpieczenia domu
lub mieszkania jakim sg ruchomosci domowe i czy suma ubezpieczenia odpowiada
aktualnemu stanowi naszego majatku przechowywanego w domul.

Wycena wartosci ruchomosci domowych powinna opierac¢ sie na szczegotowej liscie
przedmiotéw znajdujgcych sie na wyposazeniu mieszkania czy domu, przy czym dla
kazdego przedmiotu powinnismy okresli¢ jego wartos¢ w oparciu o aktualne ceny
identycznych lub bardzo podobnych produktéw oferowanych aktualnie na rynku.

Jednak czesto ubezpieczyciele lub agenci ubezpieczeniowi pomagajg dokonac
uproszczonego szacunku wartosci ruchomosci domowych okreslajac jg jako np. 10%
procent wartosci sumy ubezpieczenia substancji nieruchomosci (tzw. ,,muréow”). W
niektérych umowach sa tez tak ksztattowane zapisy w ogdlnych warunkach ubez-
pieczen (OWU).
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Wystepuje takze mozliwos¢ okreslenia wartosci ruchomosci domowych metoda na
pierwsze ryzyko. Rozwigzanie takie spotykane jest w przypadku ubezpieczania od
ryzyka kradziezy, w ktéorym suma ubezpieczenia odzwierciedla maksymalng wartosc
potencjalnej szkody, jaka moze powsta¢ w efekcie pierwszego zdarzenia losowego
(kradziezy z wtamaniem). Pozwala to okresli¢ sume ubezpieczenia w wysokosci niz-
szej niz suma wartosci wszystkich przedmiotow nalezacych do ruchomosci domo-
wych. Takie rozwigzanie sprawdza sie, gdy wystepuje niskie prawdopodobienstwo
jednorazowego zniszczenia/utraty catosci ubezpieczanego majatku (np. wyniesienia
wszystkich mebli i przedmiotéw wartosciowych przez ztodzieja).

Ponadto, wyjgtkowo cenne przedmioty wchodzgce w sktad ruchomosci domowych
(przedmioty artystyczne, przedmioty zabytkowe, instrumenty muzyczne) sg objete
dodatkowymi wymogami OWU (specjalne zabezpieczenia mienia wartosciowego
przed kradziezg, dokumenty potwierdzajgce nabycie/wtasnosc¢) sg ubezpieczane za
dodatkowa sktadka i wykazywane na polisie. Ich ewentualny wzrost wartosci nalezy
takze odpowiednio aktualizowac przy kolejnym odnowieniu polisy. Trzeba takze pa-
mietac, ze dla pewnych klas ruchomosci domowych (np. gotowka, przedmioty prze-
chowywane w piwnicy lub garazu), ubezpieczyciele wprowadzajg limity odszkodowan
(np. 5 tysiecy ztotych dla gotowki).

7. Dlaczego ubezpieczenie nieruchomosci
wedtug wartosci rzeczywistej powoduje
niedoubezpieczenie?

Ubezpieczenia majatkowe, gdzie suma ubezpieczenia odpowiada wartosci rzeczywi-
stej ubezpieczanego mienia sg znacznie tansze niz te, gdzie majatek ubezpieczany
jest do wartosci odtworzeniowej (nowej). Jednoczesnie ubezpieczyciele pozwalaja
ubezpieczajgcym na wybor metody wyliczania odszkodowania: wedtug wartosci od-
tworzeniowej lub wedtug wartosci rzeczywistej. Istnieje wiec tendencja, ze ubezpie-
czajagcy wybierajg tansze ubezpieczenie, gdzie odszkodowanie bedzie liczone wedtug
wartoscirzeczywistej, nie zdajgc sobie do konca sprawy ze skutkéw tej decyzji. W razie
wystgpienia szkody catkowitej lub znaczgcej szkody czesciowej ubezpieczenie do
wartosci rzeczywistej wigzac sie bedzie z koniecznoscig doptaty z wtasnej kieszeni
do kosztéw catkowitego odtworzenia zniszczonego mienia, np. odbudowe domu. W



skrajnych wypadkach, oznaczac to moze katastrofe finansowa, a w bardziej tagod-
nych powazne problemy pomimo faktu posiadania aktualnej umowy ubezpieczenia.

Nalezy pamietac, ze sumy ubezpieczenia wykazane na polisie bedg dotyczyty mak-
symalnych kwot odszkodowan mozliwych do wyptacenia przez ubezpieczycieli, tj. w
sytuacji wystgpienia szkdd catkowitych. Jezeli wystgpig szkody czesciowe, np. gdy
zniszczeniu ulegnie tylko czes¢ ubezpieczanej substancji — dach, Sciany instalacje
- czy konkretne rzeczy wchodzgce w sktad ruchomosci domowych ubezpieczyciele
mogg przyjmowac rozne metody odszkodowawcze: wartos¢ odtworzeniowg (now3g)
lub wartos¢ rzeczywista.

W ubezpieczeniach majatkowych przy szkodach czesciowych
wartosé odtworzeniowa (nowa) bedzie oznaczata koszty napra-
wy lub zakupu zniszczonego mienia, a wartosc¢ rzeczywista to
koszty naprawy lub zakupu zniszczonego mienia pomniejszone
o stopien zuzycia technicznego (amortyzacje).

Pomniejszenie odszkodowania o zuzycie techniczne (amortyzacje) jest — zwtaszcza
w czasach wzrostu cen i ustug - odbierane przez ubezpieczonych dosyc¢ bolesnie,
gdyz wigze sie z koniecznoscig doptaty do kosztow odtworzenia poniesionych strat
materialnych, gdyz nalezne odszkodowanie wyptacane przez ubezpieczycieli nie
starcza na catkowite pokrycie powstatych kosztéw. Remedium na takie sytuacje jest
zawieranie umow ubezpieczenia domow i mieszkan w standardzie wartosci odtwo-
rzeniowej (nowej), co wigze sie jednak z zaptatg wyzszej sktadki ubezpieczeniowe;.

Niestety, nie zawsze jest tak, ze mozemy cate nasze mienie ubezpieczy¢ wedtug war-
tosci odtworzeniowej. Ubezpieczyciele tak ksztattujg warunki umow, ze przy starszych
przedmiotach ubezpieczenia, np. budynkach starszych niz 30 lat, ruchomosciach
domowych (sprzet AGD i RTV) starszych niz 7 lat, bedg przyjmowac¢ do wyliczen od-
szkodowania wartos¢ rzeczywistg (tj. pomniejszong o stopien ich zuzycia).

12



8. Jak zabezpieczyé¢ sie przed niedoubez-
pieczeniem w przypadku umow ubezpie-
czenia nieruchomosci przy kredycie hipo-
tecznym?

Do problemu niedoubezpieczenia w ubezpieczeniach mieszkaniowych dochodzi
czasem, gdy ubezpieczenie nieruchomosci jest zabezpieczeniem kredytu hipotecz-
nego. Dzieje sie tak, gdyz umowy ubezpieczenia zawierane jako formy zabezpieczenia
kredytu hipotecznego czesto bywajg ograniczone tylko do ubezpieczania substancji
nieruchomosci, tzw. ,,muréow” (ewentualnie wraz z elementami trwatego wyposaze-
nia, jezeli one takze byty przedmiotem kredytowania). Umowy takie byty oferowane
przez banki, ktére zasadniczo nie sg zainteresowane ubezpieczeniem ruchomosci
domowych znajdujgcych sie w kredytowanych przez nie nieruchomosciach, gdyz nie
sg one przedmiotem kredytu hipotecznego. Ponadto, bankom wystarcza, aby suma
ubezpieczenia zostata okreslona tylko do wysokosci udzielonego kredytu hipotecznego
finansujgcego zakup nieruchomosci, mimo ze warto$¢ rynkowa lub odtworzeniowa
nieruchomosci jest wyzsza. W swietle obecnych regulaciji (ustawy o dystrybuciji
ubezpieczen) nie powinno juz dochodzi¢ do takich sytuaciji, gdyz dystrybutor, w tym
przypadku bank, powinien dokona¢ analizy potrzeb klienta i zaproponowac¢ umowe
ubezpieczenia w takim ksztatcie, ze pokrywa ona oczekiwania banku co do zabezpie-
czenia kredytu hipotecznego oraz pozostate potrzeby klienta (tj. catkowitg wartosci
ubezpieczanej nieruchomosci wraz z ruchomosciami domowymi).

Jesli jednak wtasciciel kredytowanej nieruchomosci zawart umowe ubezpieczenia
mieszkania wiele lat temu i wcigz jg kontynuuje na niezmienionych warunkach, aby
uniknac¢ ktopotéw wynikajgcych z niedoubezpieczenia, powinien: 1) rozwazy¢ pod-
niesienie sumy ubezpieczenia do aktualnej wartosci rynkowej lub odtworzeniowejw
przypadku mieszkania lub aktualnej wartosci odtworzeniowej w przypadku domu, 2)
rozwazycC potrzebe ubezpieczenia ruchomosci domowych.

Przy ubezpieczeniu mieszkan i domow nalezy takze bra¢ pod uwage ich przeznaczenie.
Jezeli np. mieszkanie/dom jest przeznaczone na wynajem i jest nieumeblowane to
nie ma potrzeby zawierania ubezpieczenia ruchomosci domowych. Jezeli jednak ktos
wynajmuje mieszkanie umeblowane lub sam uzytkuje dom/mieszkanie na wtasne
potrzeby, ubezpieczenie tylko ,,muréw” jest niewystarczajgce dla jego petnej ochrony



ubezpieczeniowej. Warto zatem zastgpi¢ dotychczasowg umowe zabezpieczajgca
kredyt hipoteczny nowg umowag ubezpieczenia odpowiadajgcg aktualnym potrzebom
ubezpieczajgcego sie kredytobiorcy. Taka polisa powinna mie¢ poczyniong cesje
na rzecz banku w wysokosci wymaganej przez umowe kredytowg. Ubezpieczyciele
dokonujg takich zapiséw na polisie na prosbe klientow. Cesja oznacza, ze w przypad-
ku wyptaty odszkodowania przez ubezpieczyciela nalezy przedtem uzyskac¢ zgode
z banku. Co do zasady banki muszg uznawac¢ umowy ubezpieczenia nieruchomosci
przedstawione przez klienta o szerszym niz wymagany w umowie kredytowej zakre-
sie i sumie ubezpieczenia, o ile na umowie zostanie zapisana cesja na rzecz banku
z ubezpieczenia substanciji (,,murow”) kredytowanej nieruchomosci do wysokosci
udzielonego kredytu.
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11. CO OBEJMUIJE POLISA MIESZKA-
NIOWA A CZEGO UBEZPIECZENIE

NIE OBEJMUJE?
-/

Istotnym problemem przy ubezpieczaniu domow i mieszkan jest nieodpowiedni
dobdr zakresu ubezpieczenia. Gdy przyczyna niefortunnego zdarzenia nie bedzie
dobrze ujeta w umowie ubezpieczenia, ubezpieczyciel nie wyptaci zadnego od-
szkodowania.

Ponizej w pytaniach i odpowiedziach prezentujemy najwazniejsze sprawy, ktore
nalezy rozpoznac¢ przy doborze zakresu ubezpieczanego mienia.

1. 0Od czego chroni polisa ubezpieczenia
domu lub mieszkania?

Standardowym rozwigzaniem stosowanym w ubezpieczeniach mienia jest wy-
znaczenie w o.w.u. zamknietego katalogu zdarzen losowych, za ktorych skutki
odpowiada ubezpieczyciel. Do najczestszych zdarzen losowych, ktore wigzg sie z
odpowiedzialnoscig w ramach ubezpieczen mieszkaniowych, nalezg zwtaszcza:
dymi sadza, grad, huk ponaddzwiekowy, lawina, napdr Sniegu, osuwanie sie ziemi,
powddz, pozar, huragan (silny wiatr), trzesienie ziemi, uderzenie pioruna, uderze-
nie pojazdu mechanicznego, upadek drzew lub masztow, upadek pojazdu (statku)
powietrznego, wybuch (eksplozja), zalanie, zapadanie sie ziemi.

Katalogi zdarzen losowych stosowane przez poszczegélnych
ubezpieczycieli r6znig sie miedzy soba.
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Mogag zwtaszcza obejmowac kolejne pozycje, jak np. deszcz nawalny czy pekanie
mrozowe. Z kolei ryzyko przepiecia w niektorych przypadkach jest wtgczane do takiego
katalogu, a w innych funkcjonuje jako dodatkowa klauzula czy wrecz odrebne ubez-
pieczenie. Kolejnymi tego typu przyktadami sg dewastacja (wandalizm) czy sttuczenie,
ktoére czesto funkcjonujg jako opcja do wyboru czy wrecz odrebne ubezpieczenie (np.
ubezpieczenie przedmiotéw od sttuczenia / ubezpieczenie szyb).

Na ogét catkowicie odrebnie traktowane sg ryzyka kradziezowe, do ktérych nalezg
przede wszystkim kradziez z wtamaniem oraz rabunek. Ich ubezpieczenie wymaga
czesto zaptaty dodatkowej sktadki, a zatem réwniez Swiadomego wyboru tych ryzyk
przez ubezpieczajgcego.

Ubezpieczyciele czesto Swiadczg dodatkowg ochrone odrebnie opisang w o.w.u.
Dodatkowa ochrona moze przyktadowo obejmowac przedmioty wypozyczone, przed-
mioty stuzbowe, sprzet biurowy, rzeczy na zabudowanym balkonie, loggii lub tarasie,
rzeczy podczas przeprowadzki, rozmrozenie produktow, nieszczesliwy wypadek psa
lub kota czy wytudzenie gotowki lub bizuterii (w przypadku ubezpieczonego powyzej
okreslonego wieku). Warto zwrdci¢ w o.w.u. uwage na te wtasnie kwestie, jako ze
w niektérych przypadkach moze sie okazac, iz klient otrzyma istotng z jego punktu
widzenia dodatkowg ochrone, odpowiadajgca faktycznie ponoszonemu przez niego
ryzyku.

2. Czypowddz jest zawsze w zakresie ubez-
pieczenia domu lub mieszkania?

Nie zawsze w zakresie ubezpieczenia bedzie ubezpieczana powodz. Jesli dochodzi
do takiego zdarzenia, czesto ma ono duzy zasieg, co moze powodowac po stronie
ubezpieczycieli bardzo wysokie tgczne koszty wyptat odszkodowan dla klientow. Jed-
noczesnie, co oczywiste, geograficzny rozktad tego ryzyka nie jest rGwnomierny, a w
przypadku nieruchomosci lezgcych na terenach zalewowych poziom ryzyka jest nie-
wspotmiernie wysoki. Dlatego tez ubezpieczyciele unikajg ubezpieczenia od powodzi
nieruchomosci chronicznie narazonych na skutki powodzi lub zgdajg odpowiednio
wysokich, czesto odczuwanych jako zaporowe, sktadek. | tak, na niektérych terenach
ubezpieczyciele nie dopuszczajg mozliwosci ubezpieczenia od ryzyka powodzi przy
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obowigzkowych ubezpieczen budynkdow rolniczych lub ubezpieczen upraw. Jednak
w ubezpieczeniach domow i mieszkan jest mozliwe za optatg dodatkowej sktadki
wtgczenie ryzyka powodzi do umowy ubezpieczenia, jesli nie jest juz od razu ujete w
standardowej ofercie. Warto przy tym pamietac, ze zdarzenie polegajgce na zalaniu
mieszkania czy domu w wyniku wycieku lub rozszczelnienia ciggdow wodno-kanali-
zacyjnych jest definiowane przez ubezpieczycieli jako zalanie, a nie powddz.

Jesli nie mamy ubezpieczenia od ryzyka powodzi i pod wptywem komunikatéw
ostrzegajacych przed powodzig lub podtopieniem chcielibysmy sie doubezpieczyé¢
na ostatnig chwile, to trzeba wiedziec, ze takie dziatanie bedzie raczej spdznione
i nie zapewni nam nalezytej ochrony. Ubezpieczyciele bowiem, stosujg w przypadku
ryzyka powodzi karencje, czyli odsuniecie w czasie rozpoczecia udzielania ochrony
ubezpieczeniowej (przyktad: ,,Zakres ochrony ubezpieczeniowej domu lub mieszka-
nia na wniosek klienta, za optatg dodatkowej sktadki, zostanie rozszerzony o ryzyko
powodzi. Ochrona w zakresie powodzi rozpoczyna sie 31. dnia od rozpoczecia okresu
ubezpieczenia wskazanego w umowie ubezpieczenia. Okres karencji uwzgledniony
zostaje przy wyliczeniu wysokosci sktadki ubezpieczeniowej. Karencja nie wystepuje
w przypadku nieprzerwanej kontynuacji ubezpieczenia w zakresie powodzi”).

3. Czy mozna ubezpieczy¢ sie
od wszystkiego?

O ile enumeratywny katalog wypadkow losowych objetych ochrong jest rozwigzaniem
tradycyjnym i najczesciej spotykanym, o tyle coraz czesciej na polskim rynku spotkac
mozna w ofercie warianty ubezpieczenia albo wrecz odrebne produkty ubezpieczenio-
we przewidujgce ubezpieczenie nieruchomosci (oraz statych elementow i ruchomosci
domowych) od wszystkich ryzyk (all risks). Przy takim ujeciu ochrony ubezpieczenio-
wej ubezpieczyciel ponosi odpowiedzialnosc¢ z tytutu kazdego ogolnie rozumianego
zdarzenia ubezpieczeniowego (czyli niezaleznego od woli ubezpieczonego zdarzenia
przysztego i niepewnego o charakterze nagtym, powodujacego szkode w przedmio-
cie ubezpieczenia), z wytgczeniem jedynie tych szkdd, ktore zostaty w o.w.u. wprost
wytgczone spod ochrony ubezpieczeniowej. Lista wytgczen jest w takim przypadku
zwykle dtuzsza niz w standardowym ubezpieczeniu, niemniej jednak z samego zato-
zenia ochrona ubezpieczeniowa i tak jest szersza, a wiec co do zasady korzystniejsza



dla klienta. Co istotne, w przypadku ubezpieczen all risks odwrdceniu ulega ciezar
dowodu. W razie watpliwosci powodujgcych spdr to juz nie ubezpieczony musi wykazaé
(w ostatecznosci przed sgdem), ze zgtoszone zdarzenie spetnia wszystkie przestanki
wymagane na mocy o.w.u. do stwierdzenia zaistnienia przewidzianego w umowie
zdarzenia losowego, ale to ubezpieczyciel musi udowodnié, ze w danym przypadku
zaszta okolicznosé, ktora zgodnie z o.w.u. wytgcza ochrone ubezpieczeniowq. Jest
to zatem mechanizm potencjalnie korzystniejszy dla klienta, warto wiec brac go pod
uwage i wnikliwie poréwnywac stosunek zakresu ubezpieczenia do ceny zaréwno
w wariancie z ryzykami nazwanymi, jak i w ubezpieczeniu od wszystkich ryzyk.

4. Jakie sgtypowe wytaczenia odpowie-
dzialnosci stosujg ubezpieczyciel przy
ubezpieczeniu domoéw i mieszkan?

Wytaczenia odpowiedzialnosci ubezpieczyciela wystepuja, jezeli wystgpienie zda-
rzenia ubezpieczeniowego wywotane jest:

e dziataniem umyslnym ubezpieczonego lub razgcym niedbalstwem,

e w stanie nietrzezwosci lub po uzyciu alkoholu, narkotykéw lub srodkéw odu-

rzajgcych itp.,
e wwyniku aktéw terroryzmu,
e w wyniku dziatan wojennych i niepokojow spotecznych,
e oddziatywaniem energii jagdrowej, promieniowania, skazenia radioaktywnego,

e szkodami gérniczymi.

Na rynku mozna spotkac jednak rozwigzania rozszerzajgce ochrone ubezpieczeniowg
0 przynajmniej niektore przypadkirazgcego niedbalstwa ubezpieczonego (np. pozo-
stawienie wtgczonych instalacji elektrycznych np. zelazka), pozostawienia naczyn na
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wolnym ogniu, niewygaszenie kominka).

Ponadto do czestych stosowanych przez ubezpieczycieli wytgczen odpowiedzialnosci
nalezg zdarzenia wynikajgce z braku nalezytej dbatosci ubezpieczajgcych o swoje
mienie, takich jak:

* niewykonania okreslonych przepisami prawa przegladow technicznych przed-

miotoéw ubezpieczenia oraz ich okresowych kontroli;

e pekniecia rur lub osprzetu instalacji w wyniku zamarzniecia wody lub innej
cieczy spowodowanego nieutrzymywaniem wtasciwej temperatury w po-

mieszczeniach;

e zalania wskutek opadu przez niezamkniete, nieszczelne lub niezabezpieczone
okna lub drzwi albo niekonserwowane lub nienalezycie konserwowane dach,

Sciany, balkony lub tarasy;

e btedoéw konstrukcyjnych w ubezpieczonym domu lub budynku, jesli wznie-
siono lub przebudowano go bez projektu wykonanego przez uprawnionego
specjaliste albo wzniesiono lub przebudowano go niezgodnie z projektem

wykonanym przez uprawnionego specjaliste;

e zawilgocenia lub zagrzybienia pomieszczen, chyba ze doszto do tego w efekcie

zalania lub powodzi;

e przenikania wod podziemnych (z ewentualnym zastrzezeniem, ze doszto do

tego wskutek powodzi lub nawalnego deszczu);

* przemarzania ubezpieczonej nieruchomosci;

e zabrudzenia, odbarwienia, odspojenia, zagrzybienia tynkéw zewnetrznych lub

elewacji na skutek opadu;
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e zapadania sie ziemi, ktore jest skutkiem prowadzonych robét ziemnych.

Witasciciel obiektu budowlanego musi mie¢ sSwiadomosc¢, ze cigzy na nim obowigzek
uzytkowania go zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska
oraz utrzymywania go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym. Nie mozna
w zwigzku z tym dopusci¢ do nadmiernego pogorszenia wtasciwosci uzytkowych
budynku i jego sprawnosci technicznej.

Witasciciel odpowiada takze za systematyczne i terminowe kontrole stanu techniczne-
go budynku, ktére powinny by¢ przeprowadzane wytgcznie przez osoby posiadajace
uprawnienia w odpowiedniej specjalnosci. Protokoty z kontroli nalezy przechowywac
wraz z pozostatg dokumentacjg budynku.

Niedopetnienie obowigzkéw cigzacych w zwiazku z posiada-
niem budynku moze skutkowaé problemami z uzyskaniem
odszkodowania od ubezpieczyciela.
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111.CO ROBIC, GDY JEDNAK DOTKNIE

NAS KATAKLIZM?
e

Tym wszystkim, ktorzy ubezpieczyli swoje domy lub mieszkania, a w okresie trwania
ich umowy dotknety przypadki losowe zwigzane z powodzig, pozarem lub huraga-
nem, zachecamy do zapoznania sie z poradnikami Rzecznika Finansowego dotyczg-
cych praktycznych aspektow likwidacji szkdéd w ubezpieczen mienia:

e odszkodowania po powodziach i podtopieniach: https://rf.gov.pl/odszkodowa-
nia-po-powodziach-i-podtopieniach/

e odszkodowania po wichurach: https://rf.gov.pl/edukacja/baza-wiedzy/najczest-
sze-pytania-i-odpowiedzi-fag/odszkodowanie-po-wichurach/

e podstawowe wskazowki po szkodzie pozarowej: hitps://rf.gov.pl/edukacja/ba-
za-wiedzy/najczestsze-pytania-i-odpowiedzi-fag/podstawowe-wskazowki-po-
-szkodzie-pozarowej/
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