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UBEZPIECZENIA PROCESOW INWESTYCYJNYCH NA
PRZYKEADZIE WYBRANYCH OBIEKTOW BUDOWLANYCH

Streszczenie

Procesy inwestycyjne dziela si¢ na trzy etapy: planowania, realizacji i eksploatacji.
Prowadzenie kazdego z nich zawsze zwiazane jest z ryzykiem, ktory jako wskaznik stanu lub
zdarzenia, moze prowadzi¢ do strat. W celu ich zrekompensowania inwestorzy wykupuja
ubezpieczenia gospodarcze. W artykule skupiono si¢ na ubezpieczeniach zwiazanych z
okresem wykonywania rob6t budowlanych. Ubezpieczenia ryzyk budowy i montazu, utraty
zysku, maszyn 1 sprzetu budowlanego, tytulu prawnego nieruchomo$ci oraz
odpowiedzialnosci cywilnej sa najczeéciej stosowane przy ubezpieczaniu procesOw
inwestycyjnych. W artykule przeanalizowano zastosowanie tych rodzajow ubezpieczen
podczas prowadzenia matych oraz duzych inwestyc;ji.

Stowa kluczowe: proces inwestycyjny, ubezpieczenie, ryzyko, straty

ROLE OF INSURANCE IN THE INVESTMENT PROCESS

Summary

Investment process is divided into three phases — planning, realization and
exploitation. Risk is counted in managing the investment process and is a factor, which can
lead to losses. To recompense losses, investors can buy economical insurances. CAR/EAR,
ALOP, CPM, Tl are counted to those type of covers. To illustrate used insurances, they were
set up with each other in small and big investments.

Key words: investment process, risk, economical insurances, losses, covers

Wprowadzenie

Ciagiem skoordynowanych czynno$ci o charakterze technicznym, technologicznym,
organizacyjnym, finansowym i prawnym, ktoéry prowadzi do realizacji oraz eksploatacji
planowanej inwestycji budowlanej w okre§lonym czasie, a takze przy ograniczonym budzecie
nazywamy procesem inwestycyjnym. Aby przej$¢ przez jego kolejne etapy musimy pokonaé
wiele przeszkdd, ktére znajda si¢ na naszej drodze. Kazda z faz inwestycyjnego procesu
budowlanego wiaze si¢ z konkretnymi ryzykami. Ryzyko w jezyku naturalnym oznacza jakas
Miarg/oceng zagrozenia czy niebezpieczenstwa wynikajacego albo z prawdopodobnych
zdarzen od nas niezaleznych albo z mozliwych konsekwencji, ktore bedziemy musieli ponies$¢
po podjetej przez nas decyzji. Jest ono proporcjonalne do prawdopodobiefnstwa wystapienia
tego zdarzenia i do wielko$ci strat, jakie moze spowodowac.
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Aby zapewni¢ pomys$lny rozwoj inwestycji, inwestor oraz wykonawca powinni zadbaé
nie tylko o wlasciwy przebieg etapoéw: projektowania, budowy i eksploatowania, ale takze
uwzgledni¢ bezpieczenstwo procesu poprzez ograniczenie ujemnych skutkéw oddziatywania
sit przyrody i otoczenia, a takze wptywu innych podmiotéow na podejmowane decyzje.
Waznym elementem jest takze troska o pracownikoéw. Inwestor chcac zadba¢ o swoje mienie,
moze je ubezpieczy¢ od szkdd rzeczowych bedacych nastepstwem zdarzen losowych,
celowych dziatan ludzkich, badzZ niewtasciwego dziatania urzadzenia [1].
Prawo polskie nie naktada na inwestora czy wykonawcg obowiazku ubezpieczania
procesu inwestycyjnego. Jest to dobrowolne przedsigwzigcie, ktore ma na celu
zmniejszenie/zrekompensowanie szkdd, ktore moga wystapi¢. Do gléwnych ubezpieczen
stosowanych podczas prowadzenia proceséw inwestycyjnych i §cisle z nimi zwiazanych
mozemy zaliczy¢:
e ubezpieczenia budowlano - montazowe - CAR/EAR (Contractors’ All Risk
Insurance/Erection All Risk Insurance),

e ubezpieczenia utraty zysku — ALOP (Advance Loss of Profit),

e ubezpieczenia maszyn i sprzg¢tu budowlanego od wszystkich ryzyk — CPM
(Contractors’ Plant and Machinery),

e ubezpieczenia tytutu prawnego nieruchomosci — TI (Title Insurance),

e gwarancje nalezytego wykonania kontraktu lub wadium.

Jezeli chodzi o ubezpieczenia zwiazane z ludzmi, ktérzy biora bezposredni lub
posredni udzial w prowadzeniu procesu inwestycyjnego to zaliczamy do nich:

e ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu wykonywanego zawodu — OC

zawodowe,

e ubezpieczenie odpowiedzialno$ci cywilnej od 0sob trzecich.

Dotychczas umowy ubezpieczenia w zakresie ryzyk zwiazanych z realizacja prac
budowlanych lub montazowych zawierane byly na podstawie odrgbnych warunkow
ubezpieczenia, odpowiednio wszystkich ryzyk budowy (CAR) lub wszystkich ryzyk montazu
(EAR), w zaleznos$ci od charakteru prac stanowiacych przedmiot ubezpieczenia. Gtownymi
zalozeniami ubezpieczenia CAR/EAR jest zapewnienie kompleksowej i jednolitej ochrony
ubezpieczeniowej dla catosci realizacji okreslonego zadania inwestycyjnego oraz osob i1
rzeczy nie zwigzanych bezposrednio z prowadzeniem takiego procesu. Kompleksowos¢ w
ubezpieczeniu budowalno — montazowym objawia si¢ polaczeniem ubezpieczenia
przedmiotowo — podmiotowego oraz OC deliktowego (ubezpieczenia OC od 0sdb trzecich).
Zakres gtownej czesci ubezpieczenia obejmuje szkody w pracach, materiatach, instalacjach,
urzadzeniach 1 maszynach stanowiacych przedmiot kontraktu, powstalych na terenie budowy
wskutek szeregu zdarzen losowych, zwiazanych zaré6wno z dziatalno$cia przyrody, jak 1
dziatalnoscia cztowieka. Ubezpieczenie CAR/EAR obejmuje ochrona ubezpieczeniowa prace
budowlano-montazowe zaréwno stale, jak i tymczasowe, przygotowawcze, pomocnicze,
zwigzane z wykonaniem obiektu budowlanego lub montazowego. Trzeba pamigtaé, ze
zadaniem ubezpieczen budowlano-montazowych jest objecie jedna polisa obiektu w stadium
budowy. Zakres dodatkowej czesci ubezpieczenia CAR/EAR, czyli ubezpieczenia OC
deliktowego, obejmuje szkody wyrzadzone na osobach trzecich lub ich wlasno$ci przez caty
okres trwania polisy lub caly okres trwania procesu budowlanego, na ktory to ubezpieczenie
zostato zawarte.

Ubezpieczenie od utraty zysku przeznaczone jest dla srednich i duzych firm, jako
znakomite uzupelnienie ubezpieczenia mienia przedsigbiorstw oraz ubezpieczenia od
wszystkich ryzyk budowy i montazu. Taki rodzaj ubezpieczenia musi by¢ zawarty zanim
rozpocznie si¢ etap budowy w procesie inwestycyjnym. ALOP obejmuje ochrona zysk brutto,
ktory ubezpieczajacy osiagnatby z tytulu wytwarzania produktow lub sprzedazy towardéw i
ustug, a zostalo to uniemozliwione przez przerwanie dziatalno$ci gospodarczej lub jej



zaktocenie z powodu wystapienia zdarzenia objgtego ubezpieczeniem. Wazna uwaga dla
inwestora jest fakt, ze ALOP jest tylko dodatkiem do innych ubezpieczen. Dlatego bardzo
czesto jest wykupywany razem z ubezpieczeniem CAR/EAR. Czy warto, zatem decydowac
si¢ na zakupienie takiego ubezpieczenia, skoro jest ono tylko dodatkiem? Produkt
ubezpieczeniowy chroni przed szkoda powodujaca spadek obrotu 1 zysku, utratg ptynnosci
finansowej czy rynku oraz zabezpiecza osiagnigcie planowanego wyniku finansowego.
Wyptacone odszkodowanie bardzo czgsto jest czynnikiem decydujacym o przetrwaniu
przedsigbiorstwa na konkurencyjnym rynku.

Warunki ubezpieczen maszyn i1 sprz¢tu budowlanego od wszystkich ryzyk zostaly
stworzone w oparciu o standard Contractors’ Plant and Machinery (CPM) Monachijskiego
Towarzystwa Reasekuracyjnego. Jednak w samej konstrukcji warunkéw duzy nacisk
potozono na specyfike polskiego rynku ubezpieczeniowego oraz doswiadczen zakladow
ubezpieczeniowych. Ubezpieczenie CPM jest produktem ubezpieczeniowym specjalnie
dedykowanym dla maszyn i sprz¢tu budowlanego i adresowane jest gtownie do posiadaczy i
uzytkownikoéw takiego sprzetu. Tym ubezpieczeniem moze by¢ réwniez zainteresowany
sektor finansowy — firmy leasingowe i banki. Podkresli¢ nalezy, ze ubezpieczenie CPM
gwarantuje ochrong ubezpieczeniowa od szkdd spowodowanych zagrozeniami zewngtrznymi
np. zywiotami naturalnymi, dlatego tez, czgsto w praktyce ubezpieczeniowej, ubezpieczenie
maszyn i sprzgtu budowlanego nazywane jest Casco maszyn budowlanych.

Ubezpieczenie tytutu prawnego nieruchomos$ci powstalo na amerykanskim rynku
ubezpieczeniowym. Jego angielska nazwa Title Insurance powoduje, ze w praktyce czgsto
mowi si¢ o nim, jako ubezpieczenie Tl. Mimo, zZe nie jest to ubezpieczenie obowiazkowe, to
przyjeto si¢ je traktowac, jako standard przy transakcjach na rynku nieruchomosci. Title
Insurance zabezpiecza wtasciciela nieruchomosci przed stratami, ktére moga wyniknac¢ ze zle
sporzadzone] umowy, a takze innych btedéw powstatych podczas przenoszenia prawa
wlasnosci. Mozna powiedzie¢, ze TI jest ubezpieczeniem dos¢ mtodym, jezeli chodzi o rynek
europejski, a bardzo mtodym wrecz raczkujacym w przypadku rynku polskiego. Najczgsciej z
ubezpieczenia TI korzystaja klienci indywidualni oraz nieruchomos$ci komercyjne. Wielka
rolg Title Insurance odgrywa podczas wspierania rozwoju komercyjnych inwestycji
budowlanych gwarantujac inwestorom ochrong ich intereséw do nieruchomosci.

Wykonywanie kazdego zawodu, w tym zwiazanego z budownictwem, wymaga od
cztowieka pewnej wiedzy 1 umiejetnosci. Kazda decyzja, podjeta przez osobg na pewnym
stanowisku, powoduje powstanie okreslonych konsekwencji. W terminologii prawa
ubezpieczeniowego nazywa si¢ to odpowiedzialnoscia cywilna z tytulu wykonywanego
zawodu. Wykupienie polisy OC jest doskonatym zabezpieczeniem, gdy jedna decyzja badz
przedsigwzigcie, podczas wykonywanego zawodu, moze nieumys$lnie wyrzadzi¢ krzywdg
osobie trzeciej. W Polsce mamy do czynienia z wieloma typami zawodow, badz dziatalno$ci
gospodarczych, w ktorych istnieje konieczno$¢ wykupienia OC, sa to np.: doradcy podatkowi,
brokerzy ubezpieczeniowi, inzynierzy budowy czy architekci. W innych jest to czynno$¢
dobrowolna — np. projektanci czy kosztorysanci. O obowiazku wykupienia polisy OC dla
inzynierow budowy 1 architektow mowi Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 11 grudnia
2003.

Gwarancje ubezpieczeniowe zaczynaja stawaé si¢ jednym z najpopularniejszych
produktow ubezpieczeniowych w sektorze ubezpieczen finansowych. Stanowia znaczng czg$¢
portfela ubezpieczeniowego towarzystw ubezpieczeniowych. Ich prosta, a zarazem
nieskomplikowana obstuga duzych inwestycji, sprawila tak szybki wzrost popularnosci.
Podstawowym czynnikiem, jaki musi spelni¢ inwestor, aby ubiega¢ si¢ o przyznanie tego
rodzaju ubezpieczenia, to dobra kondycja finansowa [3]. Istota gwarancji ubezpieczeniowej,
polega na tym, ze towarzystwo ubezpieczeniowe gwarantuje wyptate odszkodowania na rzecz
osoby wystepujacej z roszczeniem w przypadku nie wywiazania si¢ Ubezpieczonego ze



zobowiazania, ktore zostalo objete gwarancja. Gwarancje ubezpieczeniowe w toku
postgpowania zamowien publicznych stanowia jedna z mozliwych i akceptowalnych form
wptaty wadium, okreslonym w ustawie z dnia 29 stycznia 2004r. Prawo zamoOwien
publicznych. Zgodnie z zasada swobody umoéw, strony nie potrzebuja szczegdlnego
upowaznienia ustawowego dla zabezpieczenia transakcji w drodze gwarancji
ubezpieczeniowej. Dlatego tez zakres ich stosowania jest duzo szerszy niz zakres stosowania
przepisow, ktore je okreslaja.

Ubezpieczenia procesow inwestycyjnych na przykladzie malych inwestycji

Wyjasni¢ nalezy, ze brak ubezpieczenia procesu inwestycyjnego, w momencie zajscia
wypadku i zaistnienia szkody, powoduje ogromne straty finansowe. Prostym przyktadem na
pokazanie strat jest uzmystowienie sobie sytuacji, w ktorej budowa budowli A do 50% jej
catosci, kosztuje inwestora kwot¢ X. Inwestor nie decyduje si¢ na zakup ubezpieczenia,
poniewaz wtedy musialby wydaé¢ kwote X (bazowa na t¢ czg$¢ inwestycji) + Y (kwota
sktadki ubezpieczeniowej, za ubezpieczenie calego procesu), ktora stanowi powiedzmy 10%
kwoty X. W tej sytuacji wszystko idzie po myS$li inwestora, jezeli nie nastgpuje szkoda.
Zaoszczedza on kwotg Y, ktora moze przeznaczy¢ na zakup innych dobr. Jednak, co dzieje sig
w chwili zaj$cia wypadku ubezpieczeniowego, ktorym moze by¢ proste uderzenie pioruna,
powodujacego pozar. W momencie szybkiej reakcji i zapobiegnigciu powigkszania si¢
szkody, straty moga by¢ niewielkie. Co dzieje si¢ jednak w sytuacji, gdy cata budowlg trzeba
rozpoczynaé¢ na nowo? W jednej chwili inwestor traci caty kapitat, ktory juz zainwestowat w
wykonanie budowli A. Taka sytuacja nie miataby miejsca w chwili wykupienia ubezpieczenia
CAR/EAR. Ubezpieczyciel pokryje wysokos$¢ strat, jakie wywotalo uderzenie pioruna, a
nastepnie pozar przez niego spowodowany.

Bardzo szybko mozna zauwazy¢, ze w opisane] powyzej sytuacji zaj$cie wypadku
ubezpieczeniowego nie spowoduje odzyskania 100% czyli tytutowego X, poniewaz czgs¢
pienigdzy (doktadnie 10%) wydat inwestor na ubezpieczenie. Jednak odzyskanie 90% jest dla
niego w takiej sytuacji zbawienne. W chwili nie posiadania ubezpieczenia inwestor musi
przeznaczy¢ o polowe wigcej pienigdzy niz zamierzat zainwestowaé w budowle A.

Jest to oczywisScie spojrzenie czysto finansowe i mocno uproszczone. Jak to jest w
rzeczywisto$ci? Rozpatrzmy to na przyktadzie budowy domku jednorodzinnego oraz remontu
instalacji kanalizacyjnej.

Dom jednorodzinny

Na poczatku nalezy zauwazy¢, ze w tym wypadku inwestorem najczesciej jest osoba
fizyczna, ktora jako pojedynczy podmiot decyduje o tym, co si¢ dzieje z inwestycja. Analize
rozpocznijmy od etapu realizacji inwestycji, gdzie wszystkie sprawy z pozwoleniami inwestor
ma juz za soba, projekt domu ma zakupiony, jego miejscem budowy jest teren
Rzeczypospolitej Polskiej. Inwestor dysponuje $rodkami niezbednymi na zrealizowanie
inwestycji, wigc nie musi zaciaga¢ kredytu, a co za tym idzie nie jest zobligowany do
ubezpieczenia. Gléwny wykonawca doradza, aby nie kupowac ubezpieczenia robot
budowlano-montazowych. Uzasadnia to faktem, ze jego firma posiada duze doswiadczenie i
nigdy dotychczas nie miat miejsca wypadek na jego budowie, dzigki temu zaoszczedzone
pieniadze inwestor przeznaczy na inne cele. Plac budowy znajduje si¢ w duzej odleglosci od
terené6w mieszkalnych i gléwnych drog, wigc odrzuca si¢ wypadek na osobach trzecich. Z tej
perspektywy rzeczywiscie wiele przemawia za tym, aby nie kupowac ubezpieczenia. Skoro
wykonawca dal nam gwarancje, a osiedla mieszkalne 1 drogi, po ktorych poruszaja si¢
samochody tez sa daleko, co moze si¢ sta¢c? Ubezpieczenie CAR/EAR w takiej sytuacji
gwarantowatoby inwestorowi calkowite bezpieczenstwo od zdarzen, na ktoére on nie ma
wplywu 1 ktorych tak naprawdg nie da si¢ przewidzie¢. Do takich zdarzen mozna zaliczy¢:



e ulewne deszcze - skutkiem moze by¢ podtopienie budowli lub obsunigcie si¢ ziemi

czego konsekwencja moze by¢ zniszczenie fundamentow lub peknigcia $cian,

e wyladowania atmosferyczne — skutkiem moze by¢ uderzenie pioruna, pozar,

uszkodzenie urzadzen zamontowanych w budowli,

e kradziez,

e zniszczenie urzadzen znajdujacych si¢ pod powierzchnig ziemi, ktére nie zostaly

wskazane na planie,

e nieprawidlowe wykonanie lub zaniedbanie,

e inne zdarzenia losowe.

Oczywiscie zdarzen tych moze by¢ wigcej, jednak juz te wymienione moga
spowodowa¢ ogromne straty, z ktorymi sam inwestor nie bgdzie w stanie sobie poradzié.
Wykupienie ubezpieczenia CAR/EAR w wypadku budowy domu jednorodzinnego nie jest
kosztowne ze wzgledu na warto$¢ kontraktu oraz zakres prowadzonej inwestycji. W skali
calej budowy, w zaleznosci od zakresu ubezpieczenia, i Ubezpieczyciela jest to wydatek
rzedu 1-5%. Wypadki wymienione powyzej moga spowodowaé wzrost kosztow budowy
nawet do 50% czy 100% w przypadku koniecznej catkowitej odbudowy. Za bledy
spowodowane przez wykonawce mozemy pociagna¢ go bezposrednio do odpowiedzialnosci,
ale bedzie sig to wiazato z procesami sadowymi, a co za tym idzie strata czasu 1 koniecznoscia
zainwestowania kolejnych pienigdzy. Gdy straty powstana ze zdarzen niezaleznych od
cztowieka (spowodowanych sitami przyrody), inwestor nie bedzie mial, kogo pociagna¢ do
odpowiedzialnosci i na swoj koszt bedzie musiat naprawi¢ szkody. Dodatkowo na budowie
moga wystapi¢ wypadki z udzialem oséb trzecich. Na poczatku zatozono, ze osiedla
mieszkalne i glowne drogi znajduja si¢ daleko, ale nikt nie moze przewidzie¢ wejscia na teren
budowy przez osoby przypadkowo si¢ tam znajdujace. Jezeli co$ si¢ im tam stanie bedziemy
musieli wyptaci¢c im odszkodowanie. W przypadku ubezpieczenia tego procesu
inwestycyjnego ubezpieczeniem CAR/EAR przed rozpoczgciem jego realizacji inwestor jest
spokojny o plynno$¢ wykonania robdt oraz zabezpieczenie finansowe. Zostanie on
ubezpieczony od wszystkich zdarzen losowych oraz od odpowiedzialno$ci cywilnej.

Remont instalacji kanalizacyjnej

Jest to sytuacja zupetnie inna niz budowa domu jednorodzinnego, ze wzgledu na fakt,
ze inwestorem w tym przypadku jest osoba prawna, czyli Urzad Miasta lub Gminy.
Przyjmijmy punkt widzenia wykonawcy, ktory chce wykona¢ remont. Aby mogt tego
dokona¢, najpierw musi wygra¢ przetarg zorganizowany przez inwestora. Z tym wiaze si¢
zaptata wadium oraz inne zadania. Jednym z nich moze by¢ gwarancja nalezytego wykonania
kontraktu. Juz w tej chwili, jako wykonawca musimy ,,ubezpieczy¢é swoje interesy”, czyli
wykupi¢ gwarancj¢ zaplaty wadium (wymaganej na rzecz przystapienia do przetargu) oraz
gwarancj¢ nalezytego wykonania kontraktu (wymaganej przez inwestora). Podmiot, ktéry
wygrywa przetarg staje si¢ gldwnym wykonawca. Jezeli inwestor nie narzuci koniecznosci
ubezpieczenia procesu budowlanego, co w obecnej chwili jest juz rzadkoscia, decyzja
pozostaje w regkach wykonawcy. Musi on zda¢ sobie sprawe z niebezpieczenstw, jakie begda
czyhatly na niego w okresie realizacji inwestycji. Oprocz wszystkich zdarzen spowodowanych
sitami przyrody, musi wzia¢ pod uwage duzy udzial osob trzecich oraz mozliwo$¢
uszkodzenia mediow lub budowli znajdujacych si¢ w poblizu. Gdy np. podczas robienia
wykopu operator koparki uszkodzi rur¢ doprowadzajaca gaz, jako wykonawca bedziemy
musieli zaplaci¢ nie tylko za koszty naprawy rury, ale takze za szkody spowodowane przerwa
w dostawie gazu. Beda one wielokrotnie przewyzsza¢ same koszty naprawy. Kolejna sytuacja
moze by¢ uszkodzenie maszyn pracujacych przy budowie lub wypadek z udzialem
pracownikow. W tym procesie inwestycyjnym bardzo czesto spotyka si¢ sytuacje, gdy na
planie geodezyjnym wydanym przez Urzad Miasta znajduja si¢ zle oznaczone ukryte



instalacje np.: rury kanalizacyjne lub gazowe, $wiattowody, przewody elektryczne. Kazde
niespodziewane trafienie na taka przeszkode nie tylko powoduje szkody finansowe, ale
przede wszystkim strate czasu. Terminowos$ci nie da si¢ niestety ubezpieczy¢, ale duze straty
spowodowane takimi znaleziskami moga znacznie wptyna¢ na plynno$¢ finansowa
wykonawcy. Wszystkie szkody zwiazane z tymi wypadkami ubezpieczeniowymi bedzie
musial pokry¢ gtéwny wykonawca. Trzeba pamigtac, ze bez wzgledu na to, czy bedzie to
jednorazowa kwota za zniszczone mienie czy dlugotrwale zobowigzania, np. renty
powypadkowe, to kwoty roszczen moga doprowadzi¢ do upadku nawet duze firmy
budowlane. Jakie jest najprostsze rozwiazanie tego problemu? Oczywiscie wykupienie
stosownego ubezpieczenia. Ubezpieczenie CAR/EAR podparte odpowiednimi klauzulami
(np. klauzule 102, 117, 120, 200 1 pokrycia kosztow usunigcia pozostatosci po szkodzie)
zabezpieczy wykonawceg przed wszystkimi rodzajami wypadkow, jakie moga zdarzy¢ si¢ przy
tej inwestycji. Jezeli zdecyduje si¢ on tylko na ubezpieczenie maszyn, to moze wykupic¢
ubezpieczenie CPM. Jednak w tym wypadku bgdzie musial wykupi¢ przy tym stosowne
ubezpieczenie OC, poniewaz ubezpieczenie CPM nie posiada go w swojej ofercie, a takze dla
swoich pracownikéw stosowne OC z tytulu wykonywanego zawodu. Trzeba pamigtaé o
doktadnym okresleniu w tym przypadku sumy ubezpieczenia, ktora bedzie stanowita gorna
granic¢ odpowiedzialno$¢ towarzystwa ubezpieczeniowego.

Same przyktady nie sa wstanie oddaé, w jaki sposob nalezy ubezpiecza¢ mate
inwestycje. Przypadkéw moze by¢ bardzo duzo, a kazdy bedzie si¢ rzadzit swoimi prawami.
Aby w pelni zrozumie¢ aspekt ubezpieczania, trzeba dokladnie zrozumie¢ problem i
przyczyng wypadkow ubezpieczeniowych oraz strat przez nie powodowanych. Okreslenie
zakresu prac, jakie beda musialy zosta¢ wykonane w celu zrealizowania procesu
inwestycyjnego pomoze w duzym stopniu przy wyborze stosownego ubezpieczenia. Jezeli
przy jakimkolwiek procesie inwestycyjnym begdziemy mieli do czynienia z koniecznymi
pracami inzynierskimi — wszelkiego rodzaju budowy domow, pomieszczen, sktadow,
wszystkiego, co bedzie posiadato $ciany, dachy, a zanim zostanie postawione bgda musiaty
zosta¢ wykonane fundamenty, czy inne prace ziemi, to juz powinnis$my star¢ si¢ przewidziec,
jakie wypadki moga by¢ z tym zwiazane [4]. W przypadku budowli mieszkalnych,
uzytkowych czy przemystowych bedziemy mieli tez do czynienia z montazem. W kazdych
takich sytuacjach oprocz zdarzen losowych, gléwnie spowodowanych przez sily natury,
dochodza takie wypadki jak kradzieze, wypadki na osobach trzecich, uszkodzenia maszyn czy
urzadzen elektrycznych. Wszystkie te wypadki 1 szkody pociagaja za soba straty finansowe,
przed ktérymi mozna si¢ zabezpieczy¢ wykupujac ubezpieczenie CAR/EAR 1 opatrujac
stosownymi klauzulami. Jezeli procesem inwestycyjnym begdzie wykonanie réznego rodzaju
wykopdéw, a przy jego realizacji beda braly udziat gléwnie maszyny budowlane, to
wykupienie ubezpieczenia CPM, pozwoli na ich ubezpieczenie nie tylko od szkod losowych,
ale takze np. od kradziezy. Nalezy takze pamigtaé, ze przy prowadzeniu procesow
inwestycyjnych zawsze ma si¢ do czynienia z osobami trzecimi. Posiadanie stosownego
ubezpieczenia OC (zakup ubezpieczenia CAR/EAR zapewnia nam to ubezpieczenie), bedac
wykonawca czy inwestorem jest niemal konieczno$cia.

Ubezpieczanie procesow inwestycyjnych na przykladzie duzych inwestycji

W momencie, kiedy mamy do czynienia z duzymi inwestycjami, zaczynaja odgrywaé
znaczenie takze inne czynniki niz te, opisane powyzej. Co prawda wypadki ubezpieczeniowe,
ich powody i skutki, a takze rodzaje szkod beda podobne jak w matych inwestycjach, jednak
w tym wypadku znaczaca rola odgrywa warto$¢ wznoszonych obiektow, ilo§¢ kapitatu
zwiazana z realizacja inwestycji, a takze presja otoczenia - mozliwe strajki i protesty
publiczne. Ubezpieczanie duzych proceséw inwestycyjnych staje si¢ niemal obligatoryjne w
obecnych czasach, ze wzgledu na chociazby zaciaganie znacznych kredytow. Ubezpieczenia,



jako zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy byty dotychczas w Polsce stosunkowo
rzadko zawierane. W praktyce znajdowaty one zastosowanie przewaznie wowczas, gdy
jednym z podmiotéw procesu inwestycyjnego byt inwestor zagraniczny. Obecnie
prowadzenie duzego procesu inwestycyjnego wiaze si¢ z konieczno$cia wczesniejszego
ubezpieczenia. W przypadku duzych inwestycji dodatkowo dochodzi ubezpieczenie utraty
zysku, jednak ma ono zastosowanie tylko w przypadku inwestycji majacej przynosi¢ zyski w
przysztosci (galerie handlowe, stadiony itp.) Na potrzeby tego artykulu rozpatrywanymi
przyktadami bgda budowa centrum handlowego i budowa autostrady.

Budowa centrum handlowego

W przypadku duzych proceséw inwestycyjnych jak budowa centrum handlowego
inwestorem jest najczesciej osoba, badz firma posiadajaca duzy kapital finansowy oraz
doswiadczenie w realizowaniu tego rodzaju inwestycji. Najczesciej posiadaja oni swoich
brokerow, ktorzy pomagaja im w ubezpieczaniu inwestycji oraz pilnuja, aby procedury
zwiazane z ochrona ubezpieczeniowa przebiegaty sprawnie. W przypadku budowy centrum
handlowego inwestor poszukujac gtownego wykonawce przewaznie zada, aby jednym z
elementow zawartej umowy byto odpowiednie ubezpieczenie wykonywanych robot
budowlanych. Jest to jeden z czynnikow, ktore gtdéwny wykonawca musi spetni¢, aby mogh
przystapi¢ do realizacji projektu. W przypadku budowy centrum handlowego najczgsciej
mamy do czynienia z ubezpieczaniem go w systemie od wszystkich ryzyk, czyli wykupienia
ubezpieczenia CAR/EAR. Nalezy pamigtaé, ze w trakcie prowadzonych prac wypadkow
moze by¢ bardzo duzo, zaczynajac od zdarzen losowych spowodowanych sitami przyrody,
poprzez wypadki z udziatem pracownikdéw na placu budowy, uszkodzenia maszyn, a konczac
na kradziezach czy wypadkach z udzialem osob trzecich. Ubezpieczenie budowlano-
montazowe zapewnia ubezpieczenie zardwno wszystkich robot inzynieryjnych oraz
montazowych, maszyn pracujacych na budowie, montowanego sprzetu, materialow
sktadowanych, czyli zapewnia kompleksowa ochrong tak duzego przedsiewzigcia. CAR/EAR
zabezpiecza zardwno inwestora, jak 1 gldwnego wykonawceg przed szkodami jasno
okreslonymi w OWU tego ubezpieczenia. Posiadanie CAR/EAR chroni ich rowniez z tytutu
odpowiedzialnosci cywilne;j.

W przypadku kupowania produktu CAR/EAR przez gtownego wykonawce, inwestor
bardzo czesto decyduje si¢ na zakup ALOP-u, czyli ubezpieczenia od utraty zysku w
przypadku opdznien zwiazanych z zakonczeniem robdt. Nie poniesie on wowczas wielkich
strat zwigzanych z pdzniejszym otwarciem centrum, poniewaz znaczna cz¢S$¢ zostanie pokryta
z ubezpieczenia. Nalezy pamigta¢, ze ALOP mozna kupi¢ tylko w momencie posiadania
ubezpieczenia mienia, jakim w tym wypadku jest ubezpieczenie CAR/EAR. Czyli reasumujac
budujac centrum handlowe, gléwny wykonawca ptaci skladkg¢ za ubezpieczenie robot
budowlano-montazowych, a inwestor za ubezpieczenie utraty zysku. Posiadajac taki komplet
ubezpieczen uczestnicy procesu inwestycyjnego sa zabezpieczeni finansowo na wypadek
wystapienia szkody.

W przypadku budowy centrum handlowego mamy do czynienia z wieloma
podmiotami bioracymi udziatl w realizacji tego przedsigwzigcia. Nie bedzie to tylko inwestor i
glowny wykonawca, ale takze duza ilo$¢ podwykonawcéw zatrudnionych przez glownego
wykonawcg. Od podwykonawcow, glowny wykonawca ma prawo wymagaé gwarancji
nalezytego wykonania kontraktu, co bedzie chronito go finansowo w przypadku ztego badz
spoznionego wykonania projektu. Wiadomo, ze to gtowny wykonawca bedzie odpowiadat
przed inwestorem, a nie podwykonawca.

Czesta praktyka, zwlaszcza w Stanach Zjednoczonych, jest wymaganie ubezpieczenia
prawa do wilasnosci ziemi. W przypadku centrum handlowego inwestor, jezeli nie jest
wlascicielem ziemi, bedzie musiat ja kupi¢. Aby unikna¢ roszczen stron trzecich do ziemi,



moze wymoc na podmiocie, od ktorego dokonuje zakupu, pokazania czy ziemia ubezpieczona
jest z tytutu prawa do nieruchomosci. Bedzie mial wtedy pewnos$¢, ze jezeli ziemia, ktora
chce kupié, posiada taki rodzaj ubezpieczenia, bgdzie wolna od roszczen oséb trzecich do jej
wlasnoséci. Gwarantuje to inwestorowi uniknigcie wielu spraw sadowych o przyznanie prawa
wlasnosci, a co za tym idzie umozliwi plynnos¢ prac budowlanych. Jezeli podmiot
sprzedajacy ziemig¢ nie posiada takiego ubezpieczenia, jedynie stosowny wpis w Ksigdze
Wieczystej, inwestor moze na wlasny koszt dokona¢ zakupu ubezpieczenia TI.

Jezeli chodzi o pracownikéw bioracych udzial w budowie centrum handlowego,
glowny wykonawca powinien posiada¢ odpowiednie ubezpieczenie OC deliktowe (w chwili
wykupienia ubezpieczenia CAR/EAR posiada takie ubezpieczenie) oraz OC z tytulu
wykonywanego zawodu.

Reasumujac, przy prowadzeniu procesu inwestycyjnego, jakim jest budowa centrum
handlowego, mamy do czynienia ze wszystkimi rodzajami ubezpieczen. Podstawowym i
wrecz koniecznym jest wykupienie ubezpieczenia CAR/EAR oraz ALOP.

Budowa autostrady

Jest to typowy rodzaj inwestycji drogowej, ktora na terenie Rzeczypospolitej Polskiej
boryka si¢ z wieloma problemami. Jeszcze przed rozpocze¢ciem prac wykonawca musi
zaopatrzy¢ si¢ w gwarancjg zaptaty wadium, aby mial mozliwo$¢ wystartowania w przetargu
oraz gwarancj¢ nalezytego wykonania kontraktu wymagana przez inwestora. Wiadomo, ze
rodzaj prac jest tu typowo inzynieryjny, a sama inwestycja powinna stuzy¢ dobru
publicznemu. W przypadku realizacji projektu drogowego najlepiej budowe ubezpieczyé
stosujac CAR/EAR. Inwestor bedzie mial wtedy gwarancjg, ze ubezpieczeniu beda podlegad
nie tylko prace inzynieryjne i maszyny tam pracujace, ale takze materialy budowlane.
Wartym uwagi, przed rozpoczeciem inwestycji, moze by¢ wykup ubezpieczenia TI (Title
Insurance), aby mie¢ pewnos$¢, ze nie wystapia roszczenia do ziemi, na ktorej inwestycja jest
prowadzona.

Jezeli rozpatrujemy ubezpieczenia ze strony firmy, ktoéra jest podwykonawca i
wykonuje tam prace tylko przy uzyciu maszyn budowlanych, najlepszym rozwiazaniem
bedzie wykupienie tylko ubezpieczenia CPM. Ten rodzaj ubezpieczenia zagwarantuje nam
bezpieczenstwo finansowe sprzgtu, ktore tam pracuje.

Bardzo waznym z punktu widzenia inwestora/gtownego wykonawcy jest posiadanie
odpowiedniego ubezpieczenia OC. Jest to konieczne ze wzgledu na wypadki nie tyle posrod
pracownikow budowy, lecz osob trzecich, ktore moga tam si¢ znalez¢, nie koniecznie
przypadkowo. Po raz kolejny w takiej sytuacji z pomoca przychodzi CAR/EAR, ktory oferuje
taki rodzaj ubezpieczenia. Bardzo dobrym pomystem, moze by¢ poszerzenie ubezpieczenia o
klauzulg nr 115 (chroniaca przed bledami projektowymi) i 116 (ubezpieczy ukonczone
odcinki prac).

Podsumowanie

Wypadkowos¢ w budownictwie jest dos¢ powaznym problemem. W samym roku
2009 zanotowano 269 katastrof budowlanych®. Analiza tych katastrof, a takze wyniki dziatan
kontrolno — inspekcyjnych wskazaty, ze decydujacy wptyw na wystapienie katastrof miaty,
podobnie jak w latach ubieglych, zdarzenia losowe. W zwiazku z tym coraz wigkszy nacisk
ktadziony jest na poprawe bezpieczenstwa warunkOw pracy, wznoszonych obiektow i
warunkow finansowych wszystkich uczestnikow procesu inwestycyjnego. Dane Gléwnego
Urzedu Nadzoru Budowlanego pokazuja, ze historia prowadzonych inwestycji na rynku
polskim, powinna naktoni¢ inwestorow do ubezpieczania swoich inwestycji. W tym celu
ubezpieczajacy moze zawrze¢ z zakladem ubezpieczen umoweg ubezpieczenia robot

! Dane uzyskane z Gtownego Urzedu Nadzoru Budowlanego, www. gunb.gov.pl



budowlanych na mocy ktorej, ubezpieczyciel zobowiazuje si¢ zaptaci¢ ubezpieczajacemu
okreslone w umowie odszkodowanie za szkodg powstata wskutek przewidzianego w umowie
wypadku, a ubezpieczajacy zobowiazuje si¢ zaptaci¢ okreslona sktadke [2].

Najbardziej kompleksowym ubezpieczeniem, ktore pozwala chroni¢ szeroki zakres
robot zwiazanych z realizacja inwestycji to ubezpieczenie robot budowlano-montazowych.
Zakup produktu CAR/EAR staje si¢ coraz popularniejsze lub niemalze obowiazkowe wsrod
generalnych wykonawcow duzych procesow inwestycyjnych. Ubezpieczenie budowy chroni
nie tylko na wypadek katastrofy. Ze wzgledu na stopien skomplikowania tego typu
ubezpieczen, niezbg¢dna jest wizyta specjalistow towarzystwa szacujacych ryzyko wystapienia
szkody. Wskazuja oni zagrozenia wplywajace na wysokos$¢ sktadki. Ich usunigcie powoduje
nie tylko obnizenie sktadki, ale pozwala tez unikna¢ najgorszego. Moga tez zauwazy¢ zrodta
zagrozen, na ktore inwestor/wykonawca nie zwrdcit uwagi.

Ubezpieczenie ALOP stanowi w procesach inwestycyjnych rodzaj dodatku do
ubezpieczenia CAR/EAR. Najczg$ciej inwestor wymagajac na wykonawcy zakup
ubezpieczenia CAR/EAR sam dodatkowo przy tej operacji wykupuje ubezpieczenie utraty
zysku, jesli oczywiscie jego inwestycja ma przynosi¢ zyski. Kazde jej opdznienie bedzie
prowadzilo do start finansowych, ale w chwili posiadania ubezpieczenia ALOP, ptynnos¢
finansowa inwestora jest bezpieczna. Ubezpieczenie to nalezy do typowych ubezpieczen z
sektora finansowego, ale na rynku budowlanym staje si¢ ono coraz bardziej popularne i coraz
wigksza ilo$¢ brokeréw ubezpieczeniowych poleca swoim klientom ten rodzaj ubezpieczenia.

Ubezpieczenie CPM jest bardzo popularne wsrod mniejszych wykonawcow, ktorzy w
procesie inwestycyjnym pelnia rol¢ podwykonawcy. Nie musza oni wtedy kupowac
wigkszego ubezpieczenia CAR/EAR i ptaci¢ wigkszej sktadki. Ubezpieczenie CPM pozwala
chroni¢ konkretna rzecz, jaka sa maszyny budowlane. Zanim wprowadzono na rynek polski
ubezpieczeni CAR/EAR, ubezpieczenie CPM przewodzito w ubezpieczeniach budowlanych.

Ubezpieczenie OC z tytulu wykonywanego zawodu, jest ubezpieczeniem dla osob
wykonujacych zawody, w ktorych podejmowane decyzje moga przynies¢ szkody. Dla
wigkszosci zawodow inzynieryjnych posiadanie ubezpieczenia OC z tytutu wykonywanego
zawodu jest obowiazkiem, okreslonym przez prawo polskie.

Pomimo, ze dla wielu inwestoréw ochrona z tytulu wad prawnych nieruchomosci
moze si¢ wydawaé iluzoryczna, powszechno$¢ korzystania z tego ubezpieczenia w USA
wskazuje, ze jego dynamiczny rozwd] w Polsce jest tylko kwestia czasu. W procesie
zarzadzania ryzykiem na rynku nieruchomosci, posiadanie takiego ubezpieczenia, redukuje
praktycznie do zera wystapienie roszczen osob trzecich do zakupionej ziemi.

Mimo, Ze ubezpieczanie proceséw inwestycyjnych nie jest w Polsce obligatoryjne, to
duza ilo$¢ inwestorow/wykonawcoéw traktuje to za punkt wstgpu do rozpoczgcia prac
zwigzanych z realizacja inwestycji. Wprowadzenie na rynek polski ubezpieczen
monachijskich przyniosto nowa jako$¢ w rozwoju proceséw inwestycyjnych, a takze
sprawilo, ze ich realizacja stata si¢ mniej ryzykowna. Czgstsze narzucanie podmiotom,
zwiazanym z procesem inwestycyjnym lub budowalnym, koniecznosci wykupowania
stosownych ubezpieczen doprowadzito do rozwoju europejskich standardéw pod katem
starannosci, bezpieczefistwa czy prestizu. Coraz wigksza ilo§¢ inwestorow zagranicznych
przekonuje sig, ze inwestycje prowadzone w Polsce nie odstepuja standardem zachodnio-
europejskim. Réwniez rozszerzenie sektora ubezpieczen, mocno wptynglo na poprawienie
kondycji sektora budowlanego, co w konsekwencji doprowadzito do pojawienia sig
zagranicznych inwestorow na naszym rynku.

W tabeli 1 zestawiono ubezpieczenia wraz z proponowanym przydzialem ich do
podmiotdéw procesu inwestycyjnego.



Tabela 1. Przydzial ubezpieczen do podmiotéw procesu inwestycyjnego

Podmioty procesu inwestycyjnego
Rodzaj Glowny |Podwyko- [ Kierownik Inzynier
ubezpieczenia | Inwestor | wykonawca| nawca budowy | Projektant | budowy
CAR/EAR X X
ALOP X
CPM X X
Tl X
OC z tytutu
wykonywane-
go zawodu X X X
Gwarancje X X

Cena, jaka trzeba zaptaci¢ za posiadanie ubezpieczenia budowlanego wydaje si¢
czasami niepotrzebnym obciazeniem finansowym, ale do czasu. W chwili zaj$cia wypadku
ubezpieczeniowego i poniesienia ogromnych strat zawsze pojawi si¢ pytanie, ,,czemu nie
wykupilem ubezpieczenia?”. Wtedy dopiero inwestor zdaje sobie sprawe, jak niska jest ta
kwota w poréwnaniu z ta, ktéora musi zaptaci¢ za naprawe szkod. Na rynku $wiatowym
wystepuja jeszcze inne rodzaje ubezpieczen budowlanych, ktorych dotarcie i wejécie na nasz
rynek uwazamy tylko za kwesti¢ czasu. Rola ubezpieczen prawnych w Polsce staje si¢ coraz
bardziej popularna i wydaje si¢, ze powinna staé si¢ obowiazkiem przy prowadzeniu
procesow inwestycyjnych, dzigki czemu w nastgpnych latach pojawityby si¢ kolejne,
nowoczesniejsze produkty ubezpieczeniowe.
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