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UBEZPIECZENIA DLA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Bezpieczenstwo
inwestycji budowlanych

Dla zapewnienia szczelnej i prawidtowej ochrony przed ryzykami procesu budowla-
nego niezbedne jest zawarcie polis celowych oraz ulokowanie wszystkich zagadnien
ubezpieczeniowych w gestii inwestora. Strategiczna decyzja pozostaje jedynie, czy
zarzadzanie ubezpieczeniami pozostawi¢ we wtasnych kompetencjach, czy tez skorzy-
sta¢ z ustug zewnetrznych specjalistow.

Specyfika ryzyk budowlano-montazowych Dla kazdego z tych podmiotéw prawo definiuje okreslony

zakres dzialan i odpowiedzialnosci. Jednym z nich jest obowiazek

Zgodnie z obowiazujacym prawem uczestnikami procesu posiadania polisy odpowiedzialnosci cywilnej projektanta czy

budowlanego s3: kierownika budowy. Obowiazku takiego nie posiada jednak
* Inwestor ani firma wykonawcza, ani sam inwestor. Tak wiec zawar-
* Inspektor nadzoru budowlanego cie przez nich takiej lub innej polisy jest w zasadzie decyzja
* Projektant dobrowolng. Niemniej, wymagania dotyczace dodatkowych
* Kierownik budowy/ robét ubezpieczen narzucajg przyktadowo warunki kontraktowe
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FIDIC lub instytucje operujace $rodkami unijnymi oraz banki
zaangazowane w finansowanie inwestycji.

Polisa celowa

Z natury rzeczy kazdy z podmiotéw zaangazowanych w pro-
ces budowlany zawiera polisy, ktére maja za zadanie chroni¢
przede wszystkim jego wlasne interesy. Stad tez inwestor,
cheac zapewni¢ petne bezpieczenistwo sobie oraz inwestyciji,
w ktora angazuje whasne $rodki, powinien dazy¢ do zawarcia
polis celowych.

Dzigki swej konstrukeji polisy celowe zapewnia pra-
widlowe zabezpieczenie ogdtu specyficznych ryzyk, czesto
dostrzegalnych jedynie z perspektywy inwestora. Pozwola
na objecie ochrong ubezpieczeniowa wszystkich prac wyko-
nawcéw i dostawcéw, zapewniajac takze minimalizacje
zagrozen plynacych z nieadekwatnych, indywidualnych
limitéw ubezpieczenia lub zakreséw odpowiedzialnosci
niepokrywajacych potencjalnych roszczer.

Dobrze skonstruowane polisy celowe, oprocz zabezpieczenia
odpowiedzialnosci inwestora, s3 réwniez narz¢dziem kontroli
kosztéw zwigzanych z ubezpieczeniami wkalkulowywanymi
w ceng ustug. Okazg si¢ rowniez pomocne w nadzorze nad
terminowym zakoriczeniem realizacji, zapewniajac dodatkowe
finansowanie w razie zejécia wykonawcy z placu budowy.

REKLAMA

BEZPIECZENSTWO

Ponadto dadzg inwestorowi pierwszestwo w uzyskiwaniu
odszkodowan oraz kontrole nad ich rozdysponowaniem.

Produkty ubezpieczeniowe

Na rynku ubezpieczeniowym funkcjonuje szereg nowo-
czesnych produktéw dostosowanych do specyfiki kontraktéw
budowlanych. S3 to rozwiazania uwzgledniajace skalg, prze-
znaczenie oraz sposéb finansowania przedsiewziecia. Wielkos¢
sktadki jest kalkulowana w zaleznosci od usytuowania i spe-
cyfiki powstajacego obiektu, mienia otaczajacego, wysokosci
zabudowy czy projektowanych instalacji.

Skuteczne zabezpieczenie inwestycji budowlanej powinno
sktadac si¢ przynajmniej z czterech podstawowych rodzajéw
polis celowych.

Ubezpieczenie budowlano-montazowe ( CAR/EAR )

Obejmuje caly proces inwestycyjny: realizowane obiekty
i montaz, bez wzgledu na rodzaj, technologic i metodg wyko-
nywania, zastosowany sprz¢t, wyposazenie, a takze zaplecze
budowy. Z punkty widzenia inwestora polisa zawierana jest na
czas trwania kontraktu (przez wykonawcéw zgota inaczej — naj-
czeéciej w formie umowy generalnej na wszystkie realizowane
przez wykonawcg prace), a ubezpieczonymi sa tutaj wszystkie

Pakiet obejmuje nastepujace rodzaje ubezpieczen:
¢ Od ognia i innych zdarzen losowych

z mozliwoscia rozszerzenia zakresu o inne ryzyka
e Od kradziezy z wtamaniem i rabunku
® Sprzetu elektronicznego
e Szyb i innych przedmiotéw szklanych od sttuczenia
e OC cztonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej

www.filar.pl www.uniga.pl

NOWY PAKIET DLA WEASCICIELI BUDYNKOW

WIELOMIESZKANIOWYCH FILAR WSPOLNOTA
OFERTA SPECJALNA TOWARZYSTWA UBEZPIECZEN FILAR S.A.

¢ Odpowiedzialnosci cywilnej (OC) w zwiazku z posiadaniem mienia i zarzadzaniem nieruchomosciami,

Ubezpieczajacy moga liczy¢ na wiele znizek. W PAKIECIE WYCHODZI TANIE)!
Zarzadcom nieruchomosci oferujemy réwniez obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej (OC).
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BEZPIECZENSTWO

podmioty uczestniczace — zaréwno inwestor, inwestor zastgp-
czy, generalny wykonawca, podwykonawcy lub sp6tki celowe.
Ubezpieczenia budowlano-montazowe s3 w swojej konstrukeji
oparte o formule ryzyk wszystkich nienazwanych (a// risks),
keéra cechuje si¢ takze duzg iloscia wylaczed. Dlatego nalezy
w sposéb uwazny i szczegStowy zdefiniowaé wymagania, aby
wprowadzi¢ do umowy wiasciwe klauzule i ustali¢ optymalne
i pozadane wielkosci limitéw, franszyz i udzialéw whasnych.

Ubezpieczenie ALOP/ MOLP

Powyisze enigmatyczne skréty oznaczaja ubezpieczenie utraty
zysku na wypadek szkéd budowlano-montazowych (ALOP)
powstatych podczas realizacji lub szk6d w maszynach budow-
lanych (MOLP). Dzigki tym polisom mozna uzyska¢ odszko-
dowanie z tytutu ewentualnych strat lub zwickszonych kosztow
dziatalno$ci inwestora, wynikajacych z opéznient w oddaniu
inwestycji do uzytku. Zawarcie ich jest dla inwestora zasadne,
poniewaz wylacznie on jest w stanie przewidzie¢ zdarzenia
mogace wystapi¢ sic w trakcie trwania inwestycji juz na etapie
jej planowania i zabezpieczy¢ si¢ stosownymi zapisami. Wsréd
potencjalnych zdarzed wymieni¢ tutaj mozna: zakiécenia pod-
czas etapowania, przerwy w wykonawstwie, niewtasciwy sposéb
transportu czy skladowania mienia.

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej ( 0C)

Polisa odpowiedzialnosci cywilnej powinna by¢ zawierana
przez inwestora i obejmowacé swoim zakresem zaréwno pro-
wadzong przez niego dziatalnos¢, jak i dziatalnos¢ wszystkich
podmiotow (wykonawcy, inzyniera kontraku, projektanta itp.)
uczestniczacych w procesie budowlanym. Mozliwa jest tutaj for-
muta celowa — na dang inwestycje, z uwzglednieniem wspétubez-
pieczenia jej uczestnikéw. Posiadanie szeroko zakresowej polisy
OC nie powinno jednak zwalnia¢ stuzb inwestora od dokonania
petnej analizy polis OC posiadanych przez innych uczestnikéw
budowy oraz spelnienia przez nich wymogu dostosowania swoich
zakreséw do skali realizowanego kontraktu.

Gwarancje ubezpieczeniowe

Istota gwarangji jest zabezpieczenie interesu inwestora co
do nalezytego wykonania zobowiazar kontraktowych przez
wykonawcéw. Realizacji inwestycji towarzyszy zazwyczaj szereg
zabezpieczen finansowych, m.in.: zwrotu zaliczki, terminowego
wykonania, usuniecia wad i usterek. Niezb¢dne jest, aby byty
one jasno zdefiniowane i z géry okreslone. W sytuacji, gdy inwe-
stor akceptuje stosowanie gwarancji ubezpieczeniowych, jego
rola winna si¢ sprowadzaé do okreslenia wlasciwych wzoréw,
wysokosci gwarantowanych kwot i terminéw waznosci.
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Program ubezpieczeniowy inwestycji

Koncentracja nadzoru nad ubezpieczeniami w gestii inwestora,
to rozwigzanie najkorzystniejsze dla realizowanego procesu budow-
lanego. Znajomos¢ przedsiewzigcia od jego wezesnego stadium,
a co za tym idzie — mozliwie pelna identyfikacja potencjalnych
zagrozeri — pozwalaja na odpowiednio wezesne wdrozenie opty-
malnych rozwiazan. Wynegocjowanie limitéw polis celowych oraz
uszczegblowienie zakresu ubezpieczenia juz na etapie biznes planu
pozwola takze na okreslenie pozioméw partycypacji w koszcie
ubezpieczen od chwili wyboru wykonawcéw. Pdzniejsza centra-
lizacja administrowania programem zapewni skuteczny monito-
ring ptatnosci rat. Nie mniej istotne bedzie prawo pierwszeristwa
w uzyskiwaniu odszkodowan oraz ich ewentualnego rozdziatu
miedzy innych uczestnikéw procesu budowlanego.

Kompleksowy program ubezpieczeniowy inwestycji i jego
koncentracja w jednym o$rodku decyzyjnym jest nieodzowna
dla bezpieczefistwa i oplacalnoéci prowadzonego przedsigwzie-
cia. Do rozstrzygniecia pozostaje, czy inwestor bedzie w stanie
samodzielnie nadzorowaé wszelkie dzialania zwiazane z kon-
struowaniem programu, negocjacjg i wyborem oferty, a nastgp-
nie jego skuteczna obstuga, czy tez skorzysta z outsourcingu,
powierzajac to zadanie podmiotowi zewngtrznemu.

Outsourcing ryzyka

Wdrozenie dedykowanego programu ubezpieczeniowego
dla inwestycji oraz jego pézniejsze administrowanie to proces
wymagajacy specjalistycznej wiedzy i rynkowego doswiad-

PRZYKLADY KLAUZUL OCHRONNYCH

Klauzula wadliwego elementu - wazna na wypadek, gdy wsku-
tek uszkodzenia jednego elementu ucierpiaty réwniez inne elementy
budowlane/montazowe; dzieki tej klauzuli ubezpieczyciel pokryje koszty
naprawy/wymiany elementu, ktory ulegt uszkodzeniu (,wadliwy ele-
ment”), ale réwniez naprawy/wymiany zniszczonego na skutek tego
zdarzenia mienia.

Klauzula ,,wtadze lokalne i publiczne” - ochrona przed skutkami
zmian przepiséw budowlanych w trakcie realizacji inwestycji powodu-
jacych dodatkowe koszty, np. wykonania projektéw zamiennych.

Klauzula transportowa - w ramach typowej polisy ubezpieczyciel
nie bierze odpowiedzialnosci za materiaty transportowane na budowe,
ewentualnie wprowadza limity kilometréw bad? wartosci transportu;
wynegocjowanie prawidtowej tresci klauzuli zniesie te ograniczenia,
zapewniajac ochrone podczas transportu dla materiatow lub urzadzen
7 dowolnego miejsca na swiecie - na teren budowy.




czenia, czgsto wykraczajacy poza kompetencje i faktyczne

zadania inwestora. Stad tez kwestie te sa coraz cze¢sciej

powierzane podmiotowi zewngtrznemu, jakim jest doradca

ubezpieczeniowy. Takie podejscie zapewnia wigksze korzysci,

z ktérych najwazniejszymi sa:

Optymalizacja zakresu — doradca bedzie dysponowat wieloma
ofertami ubezpieczycieli, réwniez z rynkéw zagranicznych;
pozwoli to na rekomendacje rozwiazan najlepiej dostoso-
wanych do specyfiki kontraktu.

Wprowadzenie dodatkowych zapiséw — klauzul eliminuja-
cych niekorzystne zapisy ogélnych warunkéw ubezpieczenia
oraz rozszerzajacych zakres ochrony.

Realne oszczednosci ekonomiczne — zabezpieczenie kon-
traktu budowlanego za najlepszg stawke, réwniez w ujeciu
kosztowym, gdzie prowizja za obstuge pobierana bedzie od
ubezpieczyciela, w ktérym inwestor uplasuje ryzyko, nie
obciazy wiec jego budzetu.

Usprawnienia organizacyjne — przejecie catosci kompetencii
zwigzanych z zarzadzaniem programem ubezpieczeniowym
widocznie odciazy stuzby administracyjne inwestora.
Koordynacja likwidacji szkéd — reprezentowanie inwestora

STUDIUM PRZYPADKU: OCHRONA UBEZPIECZENIOWA STANOWIACA OFERTE BEZ POKRYCIA

Uwaga na ,okazje”

Oferta bez pokrycia to pozornie bardzo atrakcyjna, czesto ztozona
w,ostatniej chwili” propozycja ochrony ubezpieczeniowej. Nierealna
pod wzgledem cenowym, zakresowym i, co najwazniejsze, nieauto-
ryzowana przez ubezpieczyciela. Zjawisko coraz czesciej spotykane na
rynku inwestycji budowlanych, na ktére inwestorzy powinni zwraca¢
s7czegdlng uwage.

Studium Przypadku

Rozpoczyna sie budowa duzego centrum handlowo-ustugowego. Na zyczenie
inwestora jego doradca ubezpieczeniowy opracowuje zatozenia programu
ubezpieczenia wszelkich ryzyk budowy i montazu z sekcja Il (ALOP) wiacz-
nie. Kontrakt opiewa na kwote ponad ¢wier¢ miliarda ztotych. Szczegétowe
wymagania ubezpieczeniowe otrzymuje takze generalny wykonawca, ktéry
udostepnia je swojemu posrednikowi ubezpieczeniowemu.

Przyczyna

Dysponujac opracowanymi zatozeniami, posrednik sktada inwesto-
rowi oferte znalezienia ubezpieczenia ,0 znaczaco nizszym koszcie”. Na
potwierdzenie przedktada zaaranzowang wczesniej dla generalnego
wykonawcy polise, posiadajaca atrakcyjng stawke, jednak odbiegajaca
od standardu przyjetego wczesniej przez inwestora. Zawierajaca takze
liczne ograniczenia, m.in. zapis, ze jej warunki dotycza kontraktéw o nie-
poréwnywalnie nizszej (o blisko potowe) wartosci. Posrednik potwier-
dza gotowosc uzyskania ochrony dla realizowanej inwestycji w cenie
dwukrotnie nizszej. Oczywiscie uzyskanie takiej stawki bedzie mozliwe
jedynie przy nieadekwatnych zakresach ubezpieczenia, lecz fakt ten
z0staje przed inwestorem ukryty.

BEZPIECZENSTWO

w calym procesie szkodowym, w tym prowadzenie przez
brokera réwnoprawnych negocjacji z ubezpieczycielem,
zapewni otrzymanie odszkodowania.

Strategiczng decyzja dla bezpieczenistwa procesu budowlanego
nie jest juz zatem rozstrzyganie koniecznosci posiadania polis
celowych przez inwestora, lecz zdefiniowanie, kto powinien zarza-
dza¢ programem ubezpieczeniowym inwestycji. Czy zawierajac
polisy, oprze¢ si¢ wylacznie na whasnej wiedzy, zaakceptowad
bezposrednio oferte ubezpieczyciela, czy tez uprawni¢ do tego
firme zewngtrzna, zyskujac mozliwos¢ wydatnego polepszenia

jakosci ochrony przy mniejszych kosztach? Analizujac potencjalne

korzysci obu wariantéw wydaje si¢, ze wspdlpraca z wyspecjalizo-
wanym doradca przyniesie lepsze wyniki. Takie dziatanie zapewni
bezpieczeristwo i realne korzysci ekonomiczne. Ale ostateczna
decyzja nalezy juz oczywiscie do kierownictwa firmy.

Grzegorz Modliszewski W

Kierownik Zespotu Ubezpieczen
Budowlano—Montazowych i Technicznych
STBU Brokerzy Ubezpieczeniowi

Skutek

Wynikiem zaistniatej sytuacji sa pretensje i brak zaufania inwestora
wzgledem wtasnego doradcy, jako tego, ktéry swiadome zawyza sktadki.
W rezultacie kierownictwo udziela petnomocnictw posrednikowi, ktory
z0bowigzat sie przygotowac konkurencyjng oferte.

W zadeklarowanym czasie posrednik nie przedstawia oferty potwierdzo-
nej przez zadne towarzystwo ubezpieczen. Nie jest w stanie znalez¢ na
rynku tego, co spetni oczekiwania, za zaproponowana wczesniej ,1azaco
nizsza cene”. W efekcie inwestor odzyskuje zaufanie do swojego doradcy
i pomimo opoznien, realizacja kontraktu budowlanego rozpoczyna sie.

Efekt

Analizujac powyzszy przypadek, nalezy wskazac kilka jego ptaszczyzn:
etyke konkurengji, brak profesjonalizmu posrednika oraz prawne kon-
sekwencje sktadania ofert bez pokrycia. Opisane zdarzenie to nie tylko
podejmowanie zobowigzan bez szans na ich pézniejsza realizacje, ale
takze $wiadome wprowadzanie inwestora w btad, poprzez koncentracje
na aspektach cenowych, bez wzgledu na nieporéwnywalnie gorszy zakres
ochrony. Niepoinformowanie o réznicach to nic innego, jak brak dbatosci
0 interesy klienta. Nastepujace pdzniej proby uplasowania pokrycia ryzyk
to dziatanie nonszalanckie, podszyte brakiem wiedzy, a przede wszystkim
mogace narazi¢ inwestora na daleko idace negatywne konsekwencje.

Wojciech Hartung

Cztonek Zarzadu

Dyrektor ds. Ubezpieczen

STBU Brokerzy Ubezpieczeniowi
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