Sygn. akt I C 1275/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2013 1.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Dorota Stawicka-Moryc

Protokolant : Robert Purchalak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 listopada 2013 r. we Wroclawiu

sprawy z powbddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W.
przeciwko (...) S.A. z siedzibg w W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) S.A. z siedziba

w W. na rzecz strony powodowej Wspo6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomos$ci potozonej przy ul. (...) we W. kwote
220.762,40 zl (dwieScie dwadzieScia tysiecy siedemset szeSédziesigt dwa zlote 40/100) wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 2 listopada 2010 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala;
III. zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 3.634 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

IV. nakazuje stronie pozwanej uiécié na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
we Wroclawiu kwote 13.770 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

V. w pozostalej czeSci kosztami sagdowymi od ponoszenia ktérych strona powodowa byla zwolniona obcigzy¢ Skarb
Panstwa — Sad Okregowy we Wroclawiu.

Sygn. I C 1275/10

UZASADNIENIE

Strona powoda Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W., wniosla o zasadzenie od (...) SA we W. kwoty 282.183,25
z} wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu oraz o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz
powoda.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze na podstawie umowy ubezpieczenia od ognia i innych zywioléw nr
polisy (...) waznej od dnia 10.05.2006r. do 9.05.2006r. zawartej ze strong pozwana ochrong objety byt budynek
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). W dniu 12.12.2006r. doszlo do pozaru w budynku Wspdlnoty, zniszczeniu
ulegl w znacznym stopniu budynek polozony, zwlaszcza dach budynku nad strychem oraz klatki schodowe. W
wyniku akcji ratowniczej i gaszenia ognia w wyniku zalania woda, zniszczeniu ulegly pozostale czesci i elementy
konstrukcyjne budynku, w szczegdlnosci instalacje elektryczne, stropy budynku, tynki Scian czeSci nieruchomosci
wspolnych, konstrukcja schodéw czy tez okna znajdujace sie na klatkach schodowych. Zniszczeniu uleglt system



zabezpieczenia przeciwpozarowego oraz poszczegoblne lokale mieszkalne, stanowigce odrebne wlasnosci mieszkancow
budynku.

Po przeprowadzonym postepowaniu likwidacyjnym strona pozwana przyjela odpowiedzialno$¢ za szkode i przyznata
stronie powodowej odszkodowanie w lacznej kwocie 183.982,83 zl. Kwota zostala wyplacona w 2 ratach, na podstawie
kosztorysu powykonawczego na remont dachu. Strona powodowa nie zgodzita sie z decyzja pozwanej i pismem
z dnia 27 czerwca 2007r. zakwestionowala metode wyliczenia szkody. W ocenie strony powodowej przyjeta przez
strone pozwang metoda odtworzeniowa usuniecia szkody, zgodnie z ktorg przywrocenie mienia do stanu nowego lecz
nie ulepszonego, powinna nastapi¢ przy uwzglednieniu tej samej technologii, konstrukeji i standardu wykonczenia
budynku przy zastosowaniu dotychczasowych wymiaréw, materialow, jaki istnial przez pozarem. Strona powodowa
wskazala, ze w $wietle obowiazujacych obecnie przepisow prawa budowlanego, nie jest mozliwe zastosowanie do
odtworzenia budynku, w szczegdlnosci jego konstrukeji i stropow, rozwiazan technologicznych, ktére obowiazywaly
ok. 100 lat temu. Aktualnie obowigzuje przepisy prawa budowlanego wymagaja bowiem stosowania okre§lonych
technologii, w szczeg6lnosci w zakresie rozwigzan konstrukeyjnych budynkéw mieszkalnych, wobec czego szkoda,
jaka poniosla strona powodowa w wyniku pozaru, musi zosta¢ usunieta, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,
co wigze sie z konieczno$cia poniesienia okre$lonych kosztow.

Kwota dochodzona pozwem stanowi koszty niezbedne do przywrocenia budynku do stanu nadajacego sie do
normalnego uzytkowania i stanu sprzed pozaru, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i obecnie dostepnych
rozwigzan technologicznych, a wykonane prace, ktére mialy miejsce na celu usuniecie szkdd pozarowych nie powoduja
ulepszenia budynku w stosunku so stanu w jakim sie znajdowal przed pozarem. Na kwote te sklada sie :

- koszty wymiany strop6w na trzech kondygnacjach nieruchomosci potozonej przy ul. (...) we W. w czeSci nie objetej
kwota odszkodowania wyplaconego przez strone pozwana w lacznej kwocie 167.427,88 zl, obejmujace wynagrodzenie
za wykonane na rzecz strony powodowej prace na rzecz R. B. prowadzacego dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...),

- koszty kierowania budowa w okresie 2008 -2009 r. przez inz. O. w lacznej kwocie 11.800 zt w zakresie nie objetym
kwota wyplaconego odszkodowania,

- koszty podstawienia konteneréw na potrzeby zwigzane z prowadzeniem prac remontowych w celu usuniecia szkody
w okresie od 2008 —2009r. w kwocie nie objetej wyplaconym odszkodowaniem w kwocie 2.560,80 21 zl,

- koszty zabezpieczenia ogniochronnego, ktérego wykonanie bylo konieczne w zwigzku ze szkodg powstala po pozarze
w kwocie 26.933,93 z1,

- koszty wykonania tynkéw na klatkach schodowych po pozarze obejmujace wynagrodzenie wyplacone na rzecz R. B.
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w lacznej kwocie 52.529,60 zi,

- inne koszty poniesione przez strone powodowa w okresie 2008 — 2009 r. w celu usuniecia szkody i obejmujace
naprawe instalacji elektrycznej na klatce schodowej, koszty projektu zamiennego w zakresie wykonania stropéw
wykonanego przez inz. B. O. (2), koszty inwentaryzacji dia celow projektu zamiennego, koszty materialow
budowlanych do wykonania powyzszych prac w lgcznej kwocie 20.931,04 zl.

Zatem odszkodowanie do jakiego wyplaty byla zobowigzana strona pozwana, zgodnie z umowa ubezpieczenia,
powinno obejmowac w calo$ci koszty naprawy stropéw oraz innych kosztéw objetych zadaniem pozwu. Ponadto
warto$¢ wyplaconego stronie powodowej kwota odszkodowania ustalona zostala w oparciu o warto$¢ kosztorysowa
prac zwiazanych z uwzglednieniem robot zwiazanych z odtworzeniem stanu obiektu na poziomie cen bezposrednio
sprzed zdarzenia ( co wynika z tresci opinii z dnia 12.06.2007r. sporzadzonej przez mgr inz. P. N.). Opinia ta nie
uwzglednia rzeczywistych kosztow jakie poniosta strona powodowa w celu usuniecia powstalej szkody oraz czasu jej
usuwania.



Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz strony
pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona pozwana podniosta, ze bezspornym jest fakt, ze strony laczyla umowa ubezpieczenia mienia
od ognia i innych zywioléw, potwierdzona polisg z serii (...) nr (...), obowigzujaca w okresie od 10.05.2006r. do
9.05.2007r. do ktoérej zastosowanie majg ogolne warunki ubezpieczenia mienia od ognia i innych zywioléw ustalone
uchwala nr (...) Zarzadu (...) SA z dnia 14.10.2003r. W przedmiotowej umowie strony okreslily sume ubezpieczenia
na kwote 2.113.434 z1 wg warto$ci odtworzeniowe;j.

W dniu 12.12.2006r. powodowa Wspoélnota dzialajaca przez S. C. (1) zawiadomila strone pozwang o szkodzie
polegajacej na zniszczeniu cze$ci budynku przy ul. (...) we W. wskutek pozaru oraz zalania woda w wyniku prowadzenia
akcji ratowniczej.

Pozwana dla ustalenia zakresu szkody, za ktora odpowiada (...) SA zasadnicze znaczenie maja warunki precyzujace
sposob okreslenia szkody wg wartos$ci odtworzeniowe;j. I tak, stosownie do § 13 ust. 1 pkt 1 ppkt a OWU - jako
wysoko$é szkody przyjmuje sie warto$¢ kosztow odbudowy lub remontu potwierdzonych kosztorysem przedlozonym
przez poszkodowanego, okreslonych zgodnie z zasadami kalkulacji i ustalania cen rob6t budowlanych, stosowanych
w budownictwie — przy uwzglednieniu dotychczasowych wymiardéw, konstrukeji, materialow i wyposazenia budynku.
Z kolei § 2 pkt 23 ppkt 1 w/w warunkéw, definiuje warto$é odtworzeniowa w przypadku budynkéw i budowli, i
wskazuje, ze jest to warto$¢ odpowiadajaca kosztom przywrocenia mienia do stanu nowego, lecz nie ulepszonego,
z uwzglednieniem dotychczasowej technologii, konstrukeji i standardu wykoniczenia przy zachowaniu wymiaréw i
materialéw. Stosujac powyzsze warunki, strona pozwana ostatecznie wyliczyla warto$¢ naleznego stronie powodowej
odszkodowania na kwote 183.982,83 zl. Podstawa ustalania stanowil kosztorys powykonawczy na remont dachu
potwierdzony faktura VAT na kwote 21.770,19 zl, opinia sporzadzona przez P. N. wraz z kosztorysem okreslajacym
wysoko$¢ szkody na kwote 150.598,24 zl, faktura VAT za nadzér budowlany na kwote 1.2444 zl, faktura VAT za
sporzadzenie ekspertyzy technicznej stanu strop6w po pozarze na kwote 10.370 zl. Wskazana kwota zostala wyplacona
stronie powodowej w dwdbch ratach — w formie zaliczki w dniu 21.12.2006r. w kwocie 50.000 zl, oraz w dniu
14.06.2007r. w kwocie 133.982,83 zl.

Kwota dochodzona pozwem jest nieuzasadniona w §wietle obowiazujacych strony OWU.

Jak wynika z w/w postanowien, strona pozwana przy przyjetym w umowie sposobie ustalania szkody wg wartoSci
odtworzeniowej, zobligowana jest do wyplaty odszkodowania majacego przywroci¢ stan poprzedni budynku przy
uwzglednieniu dotychczasowych wymiaréw, konstrukeji, materialéw i wyposazenia budynku. Taki i wylacznie
taki zakres szkody wiaze pozwang i za taki zakres pozwana jest odpowiedzialna. W sytuacji, w ktorej prawo
budowlane wymaga zmiany ktéregokolwiek z w/w elementéw np. zmiany technologii, materialow, czy tez konstrukeji,
to kazda nadwyzka kosztéw przekraczajacych koszty, ktore (...) SA zobowigzalo sie pokry¢é na podstawie
ubezpieczeniowej, obciaza samego poszkodowanego. Likwidacja przedmiotowej szkody, wbrew stanowisku strony
powodowej zawartemu w pozwie, nie odbywa sie na zasadach ogblnych, ktore nakladajg na zobowigzanego obowiazek
pokrycia szkody w calo$ci, ale na podstawie OWU, ktére wyraznie wskazujg ramy zobowigzania strony pozwane;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Bezspornym w sprawie jest, iz strony tj. Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. oraz (...) SAwe W. laczyla umowa
ubezpieczenia od ognia i innych zywioldow na podstawie polisy nr (...) obowiazujacej w okresie od 10.05.2006r. do
9.05.2007r. do ktorej zastosowanie maja ogoélne warunki ubezpieczenia mienia od ognia i innych zywiolow ustalone
uchwala nr (...) Zarzadu (...) SA z dnia 14.10.2003r. W przedmiotowej umowie strony okreélity sume ubezpieczenia
na kwote 2.113.434,00 zl wg wartosci odtworzeniowej. Strona powodowa zobowiazala sie do uiszczenia skladki 401 zl.

Bezspornym jest, ze w dniu 12.12.2006r. powodowa Wspoélnota dziatajgca przez S. C. (1) zawiadomila strone pozwang
o szkodzie polegajacej na zniszczeniu czesci budynku przy ul. (...) we W. wskutek pozaru oraz zalania woda w



wyniku prowadzenia akcji ratowniczej. W wyniku przyjecia na siebie odpowiedzialnoSci za zdarzenie strona pozwana
wyplacita powodowej Wspolnocie kwote 183.982,83 zl tytulem naleznego odszkodowania. Platno$é nastapila w 2
ratach : w formie zaliczki w dniu 21.12.2006r. w kwocie 50.000 z}, oraz w dniu 14.06.2007r. w kwocie 133.982,83 zl.

/ dowdd: polisa k. 25-26, zawiadomienie o szkodzie k. 27, protokét szkody majatkowej k. 28, decyzja w sprawie
odszkodowania k. 39, wyliczenie doptaty odszkodowania k. 40 /

W dniu 11.12.2006r. ok. godz. 20.15 doszlo do pozaru w budynku przy ul. (...) we W., w wyniku ktbérego Smierc
poniosto 3 mezczyzn (1. M., S. C. (2) oraz R. L.). Jak ustalono pozar wybuchl w pomieszczeniu strychowym, najbardziej
prawdopodobna jego przyczyna bylo zaprbszenie ognia przez osobe bezdomng zamieszkujacg na strychu ( tj. S. C.
(2), u ktérego badania laboratoryjne wykazaly obecno$¢ 3,5 promila alkoholu we krwi ). Postanowieniem z dnia
29.06.2007r. Prokurator Rejonowy dla Wroclawia S. umorzyl postepowanie w sprawie nieumys$lnego spowodowania
pozaru w budynku przy ul. (...), w wyniku ktérego $§mieré¢ ponioslto 3 mezezyzn — wobec niestwierdzenia przestepstwa.

/ dowod; postanowienie o umorzeniu postepowania k. 42-46 /

Budynek przy ul. (..) we W. jest budynkiem mieszkalnym, sze$ciokondygnacyjnym, podpiwniczonym,
wielorodzinnym, zaliczonym wg Kklasyfikacji pozarowej do IV kategorii zagrozenia ( wg rozp. Ministra Spraw
Wewnetrznych z dn. 3.11.1992r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw i innych obiektow i terenéw).
Zarzadca nieruchomosci jest S. C. (1). Budynek zostal wzniesiony na przelomie XIX/XX wieku, w konstrukcji
tradycyjnej, tj. murowane masywne Sciany, stropy drewniane. Po zachowanych elementach wystroju nie ulegt on
zadnym wiekszym uszkodzeniom podczas dzialan wojennych.

Wspdlnota przeprowadzila remont budynku po pozarze czeSciowo ze Srodkdw otrzymanych od strony pozwanej, w
pozostalym zakresie ze §rodkow wlasnych. W dniu 2.10.2007r. decyzjg nr (...) zatwierdzony zostal projekt budowlany
i udzielono Wspoélnocie Mieszkaniowej pozwolenie na wykonanie rob6t budowlanych wg projektu A. G.. W dniu
2.07.2008r. decyzja Prezydenta W. zmieniono decyzje z dnia 2.10.2007r. w czeéci projektu budowlanego ze zmiang
rodzaju projektowanych stropow i zatwierdzono przedtozony projekt budowlany zamienny i udzielono Wspélnocie
pozwolenia na budowe w zakresie wprowadzonych zmian wg projektu zamiennego autorstwa B. O. (2).

/ dowdd : opinia rzeczoznawcy budowlanego k. 198-235, decyzja UM W. k. 443-444, decyzja z dn. 2.07.08r. k. 453
wraz z projektem k. 454-458/

Zgodnie z ogbdlnymi warunkami ubezpieczenia mienia od ognia i innych zywioléw ( OWU ) ustalone uchwalg nr (...)
Zarzadu (...) SA z dnia 14.10.2003r. — warto$¢ odtworzeniowa ( § 2 pkt 23 ppkt 1 ) — to warto$¢ odpowiadajaca
kosztom przywrdcenia mienia do stanu nowego lecz nie ulepszonego tj. w przypadku budynku lub budowli — wartoéc
odpowiadajaca kosztom odbudowy w tym samym miejscu, z uwzglednieniem dotychczasowej technologii, konstrukeji
i standardu wykonczenia przy zastosowaniu dotychczasowych wymiarow i materialow.

W mysl § 13 ust.1 pkt 1 a — przy ubezpieczeniu w warto$ci odtworzeniowej ( takze ksiegowej brutto ) jako wysoko§é
szkody przyjmuje sie warto$¢ kosztow odbudowy lub remontu potwierdzonych kosztorysem przedlozonym przez
poszkodowanego, okre§lonych zgodnie z zasadami kalkulacji i ustalania cen rob6t budowlanych, stosowanych w
budownictwie — przy uwzglednieniu dotychczasowych wymiaréw, konstrukeji, materialéw i wyposazenia budynku.

/dowdd : OWU — k. 644-651/

Warto$¢ kosztow remontu budynku przy ul. (...) po pozarze w dniu 11.12.2006r. zostala wyceniona na 427.229, 63 zi,
przy uwzglednieniu budowy stropéw ognioodpornych w §wietle obowiazujacych przepiséw techniczno-budowlanych.

Zastosowanie do odbudowy stropdw tych samych materialow, jakie byly przed pozarem, a wiec drewna na belki noéne,
podsufitke, Slepy pulap i podtoge wlaéciwa, nie tylko sg niezgodne z obowigzujacymi przepisami prawa budowlanego,
a przede wszystkim powodowalyby zagrozenie pozarowe budynku.



/ dowdd : opinia bieglego k 727 — 735, uzupehiajgca opinia k. 765-771/

Warto$¢ odtworzeniowa zdefiniowana w § 2 ust. 23 OWU z dnia 14.03.2003r. w budynku przy ul. (...) wynosi
351.146,91 zt — przy przyjeciu drewnianej konstrukeji wiezby dachowe;j.

/ dowdd : opinia bieglego k 802 — 814, uzupehiajaca opinia k. 839-843/
Sad zwazyl co nastepuje :

Powodztwo w znacznej czesci podlegato uwzglednieniu. Sad zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej
kwote 220.762,40 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 listopada 2010 r. do dnia zaplaty, a w pozostalej czeSci
powodztwo oddalit.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o dowody z dokumentéw, a to z kosztorysow
powykonawczych, faktur VAT za wykonane prace, projektu budowlanego, oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z
zakresu budownictwa wraz z opiniami uzupehiajacymi, a nadto w oparciu o wiarygodne zeznania §wiadkéw M. S., B.
0. (2), A. G., R. B., oraz wiarygodne przestuchanie w charakterze powoda S. C. (1).

Zgodnie z postanowieniem art. 805 § 1 k.c. przez umowe ubezpieczenia ubezpieczyciel zobowiazuje sie spehic
okreslone Swiadczenie w razie zajécia przewidzianego w umowie wypadku, co przy ubezpieczeniu majatkowym polega
na zaplacie okres§lonego odszkodowania (art. 805 § 2 pkt 1 k.c.). Bezspornym w sprawie bylo, ze strona powodowa
zawarla ze strong pozwana umowe ubezpieczenia przedmiotowego budynku, co potwierdza dolaczona do akt sprawy
polisa z dnia 8.05.2006r. numer (...). Okres ubezpieczenia trwal od 10 maja 2006r. do 9 maja 2007r. Suma
ubezpieczenia wynosila 2.113.434 zL. W trakcie trwania ubezpieczenia w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) doszlto
do pozaru w dniu 11.12.2006r. w wyniku ktérego spaleniu ulegl dach budynku nad strychem oraz klatki schodowe.
W wyniku pozaru a nastepnie akcji ratowniczej i gaszenia ognia, zniszczeniu ulegly dalsze czeéci budynku, a wskutek
zalania woda — instalacje elektryczne, stropy budynku, tynki $cian czeSci wspoélnych, konstrukcja schodéw oraz okna
znajdujace sie na klatce schodowe;.

Bezposrednio po zdarzeniu z ramienia powoda S. C. (1) — zarzadca - zglosit szkode. Strona pozwana wszczela
postepowanie likwidacyjne zlecajac specjalistom do spraw wyceny nieruchomosci i pozarnictwa ustalenie wysokoéci
szkody oraz przyczyn pozaru z dnia 11.12.2006r. W dniu 19.12.2006r. sporzadzony zostal protokoél szkody
majatkowej oraz wydana zostala opinia techniczna budynku mieszkalno-ustugowego przez Inspektora Nadzoru Robot
Budowlanych M. S..

Strona pozwana decyzja z dnia 21 grudnia 2010 r. przyznala stronie powodowej bezsporng czeé¢ zaliczki na poczet
odszkodowania w kwocie 50.000 zl. W dniu 14.06.2007r. pozwana wyplacila stronie powodowej kwote 133.982,83 zi
tytulem zwrotu kosztéw remontu ( podstawa ustalenia wysokos$ci szkody byl kosztorys ofertowy i powykonawczy).

Pomimo odwolania strony powodowej od przedmiotowej decyzji ubezpieczyciel podtrzymal decyzje i odmowil wyplaty
dalszej cze$ci odszkodowania.

W niniejszym procesie powod domaga sie zasadzenia kwoty 282.183,25 zl stanowiacej réznice pomiedzy kwota
dotychczas wyplacong mu przez ubezpieczyciela ( 183.982,83 zl), a kwotg wynikajaca z wyceny szkody dokonanej
przez strone powodowa tj. 463.348,60 zl.

Kwestia sporna w sprawie sprowadzala sie do ustalenia jaki faktycznie byl rozmiar szkody wyrzadzonej powodowej
Wspolnocie Mieszkaniowej w zwiazku z pozarem do jakiego doszlo w dniu 11.12.2006 r., a tym samym ustalenie
wysoko$ci naleznego mu odszkodowania.

Strona pozwana co do zasady przyjela na siebie odpowiedzialno§¢ za skutki pozaru podnosila jednak, wyplata nastapita
po ustaleniu wartosSci odtworzeniowej budynku, nadto wskazala, ze zgodnie z OWU jest to warto$¢ odpowiadajaca
kosztom przywrdcenia mienia do stanu nowego, lecz nie ulepszonego, z uwzglednieniem dotychczasowej technologii,



konstrukcji i standardu wykonczenia przy zachowaniu wymiaréw i materialéw. Stosujac powyzsze warunki, strona
pozwana ostatecznie wyliczyta warto$¢ naleznego stronie powodowej odszkodowania na kwote 183.982,83 ztk.

Wobec faktu, ze w stosunku do powoda zastosowanie znalazlta metoda wyliczenia szkody warto$cia odtworzeniowa
to wskazaé trzeba, ze § 23 ust. 1 OWU stanowi, ze warto$¢ odtworzeniowa to warto$¢ odpowiadajaca kosztom
przywrocenia mienia do stanu nowego lecz nie ulepszonego tj. w przypadku budynku lub budowli — wartoéc
odpowiadajaca kosztom odbudowy w tym samym miejscu, z uwzglednieniem dotychczasowej technologii, konstrukeji
i standardu wykonczenia przy zastosowaniu dotychczasowych wymiarow i materialow.

Ogolne warunki ubezpieczenia, po doreczeniu ich stronie powddowej staly sie integralng czeScia zawartej przez strony
umowy ubezpieczenia, ktorej tre$c zgodnie z regutami wykladni zawartymi w art. 65 § 2k.c., nalezy thumaczy¢ zgodnie
z dyrektywami wynikajacymi z tego unormowania (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23.10.2003r., V CK
412/02). Kazde oswiadczenie woli, niezaleznie od formy, w jakiej zostalo zlozone, podlega wykladni sadowej. Przepis
art. 65 k.c. dotyczy takze o$wiadczen woli w formie pisemnej, lecz wowczas podstawg interpretacji staja sie w pierwszej
kolejnosci reguly lingwistyczne, ale nie tylko, a wiec takze wtedy maja zastosowanie zasady wykladni wynikajace z
paragrafu drugiego tego przepisu. Przy zastosowaniu zawartych w nim regul moze sie okazaé, ze wbrew brzmieniu
konkretnego postanowienia umowy wola stron jest inna. Artykul 65 § 2 k.c. nakazuje bowiem przy interpretacji
o$wiadczenia woli bra¢ pod uwage "okolicznosci w ktorych ono zostalo zlozone" a w tym tle raczej bada¢ jaki byl
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na dostlownym jej brzmieniu. Przepis ten niewatpliwie pozwala
sadom uwzgledniaé¢ pozatekstowe okolicznoéci, w tym cel, jaki strony mialy na uwadze przy zawieraniu umowy (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r., I CKN 815/97, z dnia 8 czerwca 1999 r" II CKN 379/98).

Wykladnia umoéw w pierwszym rzedzie powinna uwzgledniaé rzeczywista wole stron zawierajacych umowe i taki sens
wyraza art. 65 § 2 k.c. Wymaga to analizy nie tylko spornego postanowienia ogélnych warunkéw ubezpieczenia, ale
i dalszych (kontekst umowny), poza tym mogg mie¢ znaczenie dla stwierdzenia zgodnej woli stron, ich weczeéniejsze
i pézniejsze oS§wiadczenia oraz zachowania, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (por. uchwale Sadu Najwyzszego, z dnia
29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95). Dodat sie godzi, ze ogblne warunki ubezpieczenia powinny by¢ formulowane
jednoznacznie i w sposdb zrozumialy, a postanowienia zawierajace sformulowania niejednoznaczne powinny byc
interpretowane na korzy$¢ ubezpieczonego (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2003 r., IV CKN 1858/00,
LEX nr 78897 i z dnia 24 marca 2004 r., I CK 471/03, LEX nr 182084).

Przechodzgc na grunt rozpoznawanej sprawy istota sporu sprowadzala sie do zastosowanej technologii przy
wykonywanym remoncie — a co za tym idzie co do jego kosztu. Strona pozwana bowiem stoi na stanowisku, iz
powodowi nalezy sie jedynie odszkodowanie stanowigce zwrot kosztu poniesionego remontu przy zastosowaniu i
uwzglednieniu dotychczasowych wymiaréw, konstrukeji, materialéw i wyposazenia budynku. Pamietaé nalezy jednak,
iz przedmiotem ochrony jest budynek ponad 100 letni, i nie ma mozliwos$ci w §wietle obowiazujacych obecnie
przepiséw do zastosowania tej samej co wowcezas technologii oraz tych samych materialow.

Wobec koniecznosci uzyskania w niniejszym procesie wiadomosci specjalnych zwigzanych z ustaleniem wartoSci
odtworzeniowej budynku Sad dopuscil dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa. Biegly w swej
opinii z lutego 2012r. oraz uzupelniajacej maja 2012r. jednoznacznie okreslit koszt remontu budynku a nadto wskazal,
ze stosownie do § 209 rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie ( Dz.U. Nr 75, poz. 690 z pézn. zm.) zaliczonego na podstawie
art. 7 prawa budowlanego do przepiséw techniczno — budowlanych, budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul.
(...) zaliczony jest do IIV kategorii zagrozenia ludzi oznaczonej jako ZL IV. W zwiazku z tym oraz § 212 w/w
rozporzadzenia, przedmiotowy budynek jako $redniowysoki winien posiadac klase odporno$ci pozarowej oznaczong
jako ,,C”, a to oznacza, ze miedzy innymi strop jako przegroda pozioma, zgodnie z § 216 powinna posiada¢ odpornosé
ogniowa co najmniej klasy REI 60. Jest to klasa, ktéra wyraza czas ( 60 min.), w ktérym elementy no$ne spelniajace
funkcje oddzielajace, np. stropy, zachowuja no$nosé, szczelno$é i izolacyjnoéé ogniowq. Przy zastosowaniu stropéw
drewnianych, a wiec z elementami palnymi tj. podsufitka z desek, drewniane belki no$ne, deskowy §lepy pulap
i deskowa podloga, wystepujacymi przed pozarem w dniu 11.12.2006r. nie osiggnie wymaganej klasy odpornosci



ogniowej REI 60. Dlatego nalezalo bezwzglednie zastapié istniejace stropy drewniane — stropami ognioodpornymi.
Ponadto zgodnie z art. 5 prawa budowlanego wynika, ze obiekt budowlany nalezy projektowac i budowaé¢ w sposob
okreslony miedzy innymi w przepisach techniczno — budowlanych. Projekt i budowa obiektu budowlanego, w tym

takze odbudowa po pozarze, winny zapewnié spelnienie podstawowych wymagan, dotyczacych m.in. bezpieczenstwa

konstrukecji, bezpieczenstwa pozarowego i bezpieczenstwa uzytkowania. Warunki te spelnia projekt budowlany z lipca
2007r.( A. G.) oraz zamienny projekt budowlany przebudowy stropéw II, IV i V kondygnacji z dnia 2.10.2007r. (

B. 0. (2)), na podstawie ktérych wydane zostaly decyzje o pozwoleniu na budowe. Ponadto oba projekty uzyskaly
pozytywne opinie rzeczoznawcy do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych. Biegly wskazal, ze zastosowanie do

odbudowy stropéw tych samych materiatow, jakie byly przed pozarem, a wiec drewna na belki noéne, podsufitke, Slepy
pulap i podloge wlasciwg, nie tylko byloby niezgodne z obowigzujacymi przepisami, ale powodowaloby zagrozenie
pozarowe budynku. Wykonanie stropéw w tej samej technologii i przy zastosowaniu tych samych materialéw jak przed
pozarem powodowaloby zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Wskaza¢ tu trzeba, ze o nadaniu pierwszorzednego znaczenia zgodnym ustaleniom stron umowy ubezpieczenia,
potwierdzonych w warunkach polisy i jednoczesnym wylaczeniu tych zapisow OWU, ktore byly na tyle odbiegajace od
realiow przedmiotu ubezpieczenia, ze nie dawaly sie pogodzi¢ z istota badanego stosunku prawnego. Postanowienia
OWU stanowig oczywiécie integralng cze$¢ umowy, jednak nie mozna zgodzi¢ sie z pozwang, jakoby ich ramowe
zapisy mialy z zlozenia nadrzedna moc obowiazujaca przy interpretacji umowy, i to bez wzgledu na zaakceptowana
obustronnie tre$¢ wniosku i polisy ubezpieczeniowej oraz przedmiotu ubezpieczenia.

W tym zakresie Sad Okregowy dostrzega pewnego rodzaju zaniechanie ubezpieczyciela w przeprowadzeniu poprawnej
analizy wniosku strony powodowej pod katem ryzyka wystapienia szkody i ewentualnego obowigzku wyplaty
odszkodowania. Strona pozwana nie wykazala bowiem, Ze stan techniczny budynku przed zawarciem umowy byl jej
znany i nie ma zadnego odniesienia do przedmiotu budynku, ktérego powstanie mialo miejsce okolo 130 lat temu. A
przeciez nie bylo celem umowy ubezpieczeniowej pozbawienie ubezpieczonego naleznej mu ochrony.

Przechodzac do meritum sporu Sad uznal, w §lad za wiarygodnymi wnioskami w opinii bieglego sadowego
zweryfikowanymi opinia uzupelniajaca - ze wartoé¢ odtworzeniowa budynku wynosila 404.745,23 zl.

W zakresie kosztow odtworzenia budynku Sad dokonat jednak pewnej korekty kwot skladajacych sie na wartoéc
odtworzeniowa budynku. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze z opinii biegtego sadowego w spos6b jednoznaczny wynikalo, ze
na calkowitg warto$¢ szk6d wyrzadzonych pozarem sklada sie :

- warto$¢ robot budowlano-montazowych wg kosztorysu powykonawczego Nr (...) ( k. 322-339 ) wykonany przez R.
B. wraz z wystawionymi fakturami (...) (k. 515) oraz (...) ( k. 536) na kwote laczna 204.684,32 zl,

- warto$¢é rob6t wg kosztorysu pozwanej ( k. 53-129) na kwote taczng 52.491,45 71,

- warto$¢é rob6t rozbiérkowych wg kosztorysu powykonawczego ( k. 378-395) na kwote laczng 25.345,69 zl,
- warto$c¢ robo6t tynkarskich na biegach klatki schodowej na kwote laczna 35.621,25 zl,

- koszt podstawienia konteneréw — 7.418,40 zl,

- koszt wykonania inwentaryzacji, projektu zamiennego i uzgodnien w zakresie ochrony przeciwpozarowej ( faktury
(...) k.499, (...) k. 508, (...) k. 519, (...) k. 561 — w lacznej kwocie 7.066 zl,

- koszty zwiazane z kierowaniem budowa ( faktury (...) k. 533, (...) k. 541, (...) k. 553, (...) k. 555, (...)k. 561, (...) k.570)
— w lacznej kwocie 11.800 zl,

- warto$¢ robo6t zwigzanych z zabezpieczeniem konstrukeji stalowej stropéw ( faktura (...) ) — w lacznej kwocie
26.933,93 z,



- warto$¢ robot zwigzanych z odtworzeniem konstrukeji dachu ( faktura (...) k. 475 ) — w lacznej kwocie 21.770,19 zl,

- inwestorski nadzér budowlany nad robotami w zakresie odbudowy dachu ( faktura (...) k. 474 ) — w lacznej
kwocie1.244 z,

- sporzadzenie ekspertyzy przez inz. J. R. w zakresie oceny stanu technicznego budynku po pozarze ( faktura (...) ) —
w lacznej kwocie 10.370 zl.

Warto$é¢ remontu uwzglednia korekte dokonang przez bieglego wobec zgloszonych zarzutéw do opinii podstawowe;j
zar6wno przez strone powodowa jak i pozwang, a nadto wliczony zostal uwzgledniony przez Sad koszt remontu
strop6éw na belkach stalowych wraz z jego elementami.

Pozwany podnosil, ze stawki przyjete do wyliczenia odszkodowania winny by¢ na poziomie IV kwartalu 2006r.
Oczywistym jest, ze przy tak ustalonym poziomie cen powod, aby nie ponosi¢ dodatkowych strat powinien wykona¢ w
terminie od 19.12.2006r. do 31.12.2006r. — co oczywiscie jest niewykonalne. Zatem ceny przyjete zostaly zgodnie z §
13 ust. 1 OWU - wysoko$¢ szkody przyjmuje sie warto$c kosztow odbudowy lub remontu potwierdzonych kosztorysem
przedlozonym przez poszkodowanego, okre$lonych zgodnie z zasadami kalkulacji i ustalania cen rob6t budowlanych,
stosowanych w budownictwie — a zatem na chwile przedlozenia kosztorysu powykonawczego przez powoda.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze biegly sadowy w sposéb wyczerpujacy wywiazal sie z nalozonego zadania, w sposob
skrupulatny ustosunkowal sie do podniesionych zarzutow wykorzystujac przy tym swoje wieloletnie doswiadczenie i
wiedze specjalistyczng. W konsekwencji powyzszych rozwazan Sad przyjal wnioski opinii bieglego za jedna z podstaw
ustalenia stanu faktycznego sprawy — w zakresie ustalenia stopnia zniszczenia budynku i wysokosSci naleznego
powodowi odszkodowania.

Nalezy wskaza¢ rowniez na ogolna zasade interpretacji postanowien wzorcow umownych na korzy$¢ konsumenta (art.
385 § 2 k.c.) i wtym przypadku interpretacja zapisow OWU uzasadniala przyjecie, ze w przypadku stosowania metody
odtworzeniowej nalezy uwzgledniaé zasadniczo wszystkie koszty konieczne do odtworzenia budynku o czym wprost
Swiadczy zapis§ 2 ust. 23 — nie mozna jednak pomija¢ obowiazujacych przepisow prawa budowlanego, i dokonywac
nadinterpretacji umowy zawartej przez strony, jakoby koszty remontu majg obcigza¢ samego poszkodowanego. Nie
taka byla intencja stron w chwili podpisywania umowy, poza tym nie zastrzezono takiego wyjatku, zwlaszcza, gdy
przedmiotem ubezpieczenia byl budynek ponad 130 letni i wiadomym jest ( nawet bez specjalistycznej wiedzy), ze
nie da sie go w razie zajScia zdarzenia ubezpieczeniowego odtworzy¢ zgodnie ze sztuka budowlang przy zastosowaniu
technologii i materiatlow uzytych 130 lat temu.

Przy wartoSci kosztow remontu ustalone w oparciu o 4 opinie bieglego na kwote 404.745,23 zl i uwzglednieniu
wyplaconego w toku postepowania likwidacyjnego odszkodowania w kwocie 183.982,83 zl nalezalo uwzglednic
powddztwo do uzyskanej roznicy tj. kwoty 220.762,40 zl.

Strona powodowa wniosla o zasadzenie odsetek ustawowych od zadanej kwoty od dnia wniesienia pozwu.
Rozstrzygniecie co do odsetek od w/w naleznoéci Sad wydal w oparciu o art. 481 k.c., zgodnie z ktorym jezeli dluznik
op6Znia sie ze spelnieniem $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby
nie ponidst zadnej szkody i chociazby op6Znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoéci
nie ponosi (§1), zas wysokos¢é odsetek moze wynikaé¢ albo z umowy stron, albo — w razie jej braku — nalezne sa
odsetki ustawowe (§2). W przypadku Swiadczen ubezpieczyciela kwestia terminu spelnienia §wiadczenia zostata
uregulowana wart. 817 kec. Zgodnie z art. 81781 k.c. ubezpieczyciel winien speli¢ §wiadczenie w terminie 30 dni od
daty otrzymania zawiadomienia o wypadku a przedluzenie tego terminu jest wyjatkowo mozliwe tylko wowczas gdy
zachodza szczegolne okolicznoéci. Brak spelnienia §wiadczenia w terminie jest dopuszczaniem sie op6Znienia i musi
skutkowac konieczno$cia zaplaty odsetek (uchwata SN z 9.06.1995 r. ITICZP 69/95).

Strona powodowa wzywala (...) SA do zaplaty w dniu 21.04.2010r., ktére to pismem z dnia 5.05.2010r. podtrzymalo
ostateczne stanowisko w sprawie. Zatem skoro strona powodowa domaga sie ustawowych odsetek od dnia wniesienia



pozwu, Sad uwzglednil to roszczenie w zadanym ksztalcie i zasadzit odsetki od dnia 2.11.2010 roku ( dnia wniesienia
pozwu ) do dnia zaplaty.

Orzeczenie o kosztach w punkcie I1I sentencji oparto na podstawie art. 100 kpc, zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty bedg wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na
jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swego
zadania albo gdy okreSlenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Sad zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej koszty postepowania, na ktore skladaja sie koszty
zastepstwa procesowego ( w kwocie 3.600 zl ) oraz oplata od pelnomocnictwa ( 34 zl). Poniewaz powod byl zwolniony
od kosztow (oplata od pozwu, zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego ), kosztami tymi winna by¢ obcigzona strona
pozwana. Powod wygral proces w 78,23 %, i w takim stosunku Sad obciazyl w IV punkcie wyroku strone pozwana
kosztami nieuiszczonymi w wysoko$ci 13.770 zl. Na kwote te sklada sie wynagrodzenie bieglego oraz zwrot kosztéw
stawiennictwa $§wiadka na rozprawie n w lacznej kwocie 2.731,73 zt ( 78,23 % z 3.491,92 z} ) oraz nieuiszczona oplata
od pozwu w kwocie 11.039 zl ( strona powoda zostala zwolniona od ponoszenia oplaty od pozwu ). W pozostalej czesci
Sad odstgpil od obcigzania strony powodowej kosztami, od ponoszenia ktérych strona powodowa byta zwolniona.

1) (..)
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