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1. Proces zarzadzania nieruchomosciami

Rozwazania na temat ubezpieczefi w zarzadzaniu nieruchomo$ciami nalezy
rozpocza¢ od zdefiniowania zarzadzania nieruchomos$ciami i od zdefiniowania
ekonomiczno-finansowego procesu funkcjonowania nieruchomosci.

W literaturze przedmiotu [1; 2] zarzadzanie nieruchomos$ciami definiowane jest
na podstawie obowiazujacych przepisow prawnych regulujacych zawod zarzadcy
nieruchomoéci’ w nastepujacy sposéb: zarzadzanie nieruchomoscia polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych na celu zapewnienie
wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomoéci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomoséci, w tym bieza-
cego administrowania nieruchomoscia, jak rowniez czynnosci zmierzajacych do
utrzymania nieruchomoéci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem
oraz do uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomosé.

Z tej definicji wynika, Ze ustawa kladzie nacisk na zarzadzanie operacyjne nie-
ruchomosciami, czyli na wlasciwg eksploatacje, bezpieczefistwo uzytkowania,
utrzymanie w stanie niepogorszonym czy uzasadnione w tym kontekscie inwesto-
wanie w nieruchomos$¢. Pokazuje ona, ze zarzadca nieruchomoscia pojawia sie w
fazie uzytkowania nieruchomosci. Takie podejécie, ktadace nacisk na biezace za-
rzadzanie nieruchomo$cia, nazywaé bedziemy waskim ujeciem zarzadzania nieru-
chomosciami lub administrowaniem nieruchomog$ciami.

Omawiajac proces funkcjonowania nieruchomos$ci z punktu widzenia finan-
sOw, mozemy stwierdzi¢, ze:

— podstawowa, kategoria finansowa wystgpujaca w procesie funkcjonowania nie-
ruchomoéci jest przeptyw pieniezny (cash flow),

! Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami [5] usankcjonowata zaw6d
zarzadcy nieruchomosci, poérednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz rzeczoznawcy majatkowego.
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— podstawowy podmiot wystgpujacy w procesie funkcjonowania nieruchomosci to
inwestor.

Te dwie przestanki umozliwiaja okreSlenie pojecia ,,proces ekonomiczno-
finansowy funkcjonowania nieruchomo$ci”: proces ekonomiczno-finansowy
funkcjonowania nieruchomos$ci to proces ksztaltowania si¢ przeplywdéw pienigz-
nych z punktu widzenia podmiotu inwestujacego w nieruchomo$¢. Tak okreSlony
proces ekonomiczno-finansowy funkcjonowania nieruchomosci mozemy podzielié
na dwie podstawowe fazy:
¢ faza powstawania nieruchomoéci;
¢ faza uzytkowania nieruchomosci.

Z przedstawionych rozwazan wynika, ze podstawowym podmiotem wystepuja-
cym w procesie funkcjonowania nieruchomosci jest inwestor — tym samym nalezy
uznaé, ze jego celem jest osiagnigcie korzysci. W naukach ekonomicznych przyj-
muje sig, Ze ta nadrzedng korzyscia jest maksymalizowanie wartosci podmiotu
(bogactwa wlascicieli).

Biorac pod uwage rozwazania dotyczace procesu funkcjonowania nieruchomo-
$ci, mozemy zdefiniowaé zarzadzanie nieruchomosciami w szerszym, finansowym
kontekécie jako: proces polegajgcy na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynnosci na podstawie przeprowadzonych analiz, majjcy na celu wzrost bo-
gactwa wlasciciela nieruchomosci przy efektywnym wykorzystaniu dostep-
nych zasobow (finansowych, ludzkich i rzeczowych).

Takie ogodlne zdefiniowanie zarzadzania nieruchomos$ciami, w odréznieniu od
bardziej szczegotowej definicji ustawowej, ma swoje zalety. Nie ktadzie nacisku na
biezace administrowanie nieruchomosécia, a pozwala traktowac zarzadcg jak spe-
cjaliste rynku nieruchomosci, ktéry w trakcie calego procesu ekonomiczno-
finansowego funkcjonowania nieruchomo$ci moze podejmowaé decyzje i wyko-
nywaé czynno$ci majace na celu wzrost bogactwa wiasciciela. Zarzadzanie nieru-
chomo$ciami powinno kta$é nacisk na osiagnigcie celdw wilasciciela, maksymali-
zowanie jego bogactwa przez takie organizowanie zasobow, aby poprawiaé efek-
tywno$¢ ich wykorzystania. Definicja ta, w odréznieniu od definicji ustawowej, nie
ogranicza roli zarzadzania nieruchomo$ciami wylacznie do fazy uzytkowania nie-
ruchomosci.

Mozna dokonaé rozgraniczenia na:
¢ administrowanie nieruchomosciami (waskie podejscie) — pojawiajace si¢ w fazie

uzytkowania nieruchomosci,

e zarzadzanie nieruchomosciami (szerokie podejScie) — pojawiajace sig juz w fazie
powstawania nieruchomosci, jako dziatania i czynnosci doradcze (poczatkowy
etap) ksztaltujace przyszle przeplywy pieniezne z nieruchomosci i obejmujace
réwniez administrowanie w fazie uzytkowania.

Schematycznie réznice migdzy administrowaniem i zarzagdzaniem nieruchomo-
$ciami przedstawia rys. 1.
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Rys. 1. Proces funkcjonowania nieruchomosci i rola zarzadey
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Przyjmujac finansowe podejs$cie do zarzadzania nieruchomo$ciami, mozemy
powiedzied, ze cele wlasciciela, ktérymi kierowaé si¢ ma zarzadca, okreSlone sg
przez struktur¢ oczekiwanych przeplywéw pieni¢znych z inwestycji na rynku
nieruchomosci, poniewaz to wlaénie przeplywy pienigzne decyduja o wzroscie
bogactwa wlascicieli (wzros$cie wartoéci nieruchomosci).

2. Zarzgdzanie ryzykiem zwiagzanym z funkcjonowaniem nieruchomosci

Okreslone przez wiasciciela (i ewentualnie zarzadcg jako doradceg) oczekiwane
przeptywy pieni¢zne z inwestycji na rynku nieruchomosci obarczone s3 niepewno-
$cig (zob. definicja inwestycji). Wynika z tego, ze w procesie funkcjonowania nie-
ruchomo$ci mamy do czynienia z ryzykiem, ktérym trzeba zarzadzaé. Jesli przyj-
miemy szerokie podejscie do zawodu zarzadcy, to mozna oczekiwaé, ze to wlasnie
zarzadca nieruchomos$ciami bedzie posiadat takze niezbedna wiedze na temat tech-
nik i metod zarzadzania ryzykiem oraz ze bgdzie wykazywal aktywna postaweg
wobec ryzyka w celu zapewnienia realizacji przyjgtej polityki czy zadan.

Nalezy jednak podkreslié, ze scedowanie przez posiadacza lub wlasciciela nie-
ruchomosci zarzadzania ryzykiem na inny podmiot nie zawsze uwalnia go od ry-
zyka. Z jednej strony samo w sobie bowiem kreuje ryzyko zwiazane z wiasciwym
wykonywaniem umowy przez zarzadce, z drugiej strony w wielu przypadkach
praktyka orzecznicza kwestionowata fakt, jakoby powierzenie czynnosci zarzadza-
nia lub administrowania nieruchomoscia firmie (osobie) zewnetrznej jako profe-
sjonali§cie zwalnialo posiadacza (wla$ciciela) nieruchomosci od odpowiedzialno$ci
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za szkody powstale w zwiazku z posiadaniem tejze nieruchomos$ci (zgodnie z
art. 429 k.c.).

Réznorodnosé rodzajow ryzyka pojawiajacych si¢ w procesie funkcjonowania
nieruchomosci uzasadnia potrzebg opracowania i wdrozenia wlasciwego procesu
zarzadzania ryzykiem. Proces ten powinien obejmowad:

a) analize ryzyka,

b) klasyfikacje rodzajow ryzyka,

¢) doboér i wdrozenie odpowiednich metod.

Analiza ryzyka ma na celu identyfikacj¢ i ocene ryzyka (zrodet i obszaréw za-
grozenia, wielkosci potencjalnych strat) i stanowi etap konieczny do podjecia pra-
widlowych decyzji o postawie wobec ryzyka oraz o doborze optymalnych metod
zarzadzania.

Klasyfikacja, okreslana niekiedy jako hierarchizacja typow ryzyka, ma na celu
ich selekcj¢ w zaleznoéci od ich potencjalu zagrozenia stabilnosci finansowej
przedsigwzigcia — nastgpuje tu w najprostszym ujeciu podziat rodzajéw ryzyka na
trzy kategorie:

a) ryzyko niestanowiace zagrozenia dla biezacej dzialalnosci (nieistotne, mar-
ginalne),

b) ryzyko istotnie zagrazajace ptynnosci przedsiewziecia,

c) ryzyko surowe, ostre, ktorego potencjal przerasta mozliwo$é finansowania
we wlasnym zakresie.

Kryterium tej klasyfikacji powinna stanowié wielko$¢ potencjalnych strat, z
uwzglednieniem, oczywiscie, specyfiki przedsigwzigcia.

Analiza ryzyka i klasyfikacja pozwalaja na dobranie odpowiednich dla danej
kategorii ryzyka metod zarzadzania. Za najbardziej istotne kryteria wyboru metody
uznaé nalezy ceng i skutecznos$é, ale takze uwzglednié nalezy ewentualny przymus
w tym zakresie, dostgpnosé danej metody oraz dodatkowe korzy$ci zwiazane z jej
wykorzystaniem.

Kwestie te zostana omowione w dalszej czesci artykulu w odniesieniu do
ubezpieczenia jako metody zarzadzania ryzykiem.

W tym miejscu podjgta zostanie proba dokonania uogélnionej analizy ryzyka w
procesie zarzadzania nieruchomosciami. Szczegélowa analiza ryzyka wymaga
oczywiscie uwzglednienia specyfiki konkretnego przypadku.

Zgodnie z wczesniejszymi uwagami analiza ryzyka w procesie zarzadzania
nieruchomos$ciami powinna takze byé dokonywana w dwé6ch obszarach (etapach)
czasowych, tj. w fazie powstawania nieruchomosci oraz w fazie jej uzytkowania.
W takim ujgciu mozemy wskazaé w procesie zarzadzania nieruchomo$ciami naste-
pujace grupy ryzyka:

1. W fazie powstawania nieruchomosci:

a) ryzyko zwiazane z finansowaniem zakupu i zagospodarowania nieruchomosci
— ryzyko kredytowe zewnetrznego podmiotu finansujacego oraz ryzyko inwestora
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(w tym ryzyko kurs6w walut, stop procentowych, utraty warto§ci rynkowej nieru-
chomosci lub jej zniszczenia, ryzyko braku dochodéw itd.);

b) ryzyko zwiazane z zakupem i zagospodarowaniem nieruchomos$ci — ryzyko
wad prawnych, ryzyko utraty wartosci rynkowej nieruchomosci, ryzyko przewle-
ktoéci procesu zagospodarowania nieruchomosci (np. procedura administracyjna
Zwiazana z pozwoleniem na budowe);

¢) ryzyko zwiazane z procesem budowlanym — szczegétowa analiza ryzyka i
podmiotéw nim obarczonych w tym obszarze wykracza poza ramy artykuhu, wska-
zemy glowne kategorie ryzyka jedynie dwoéch podstawowych uczestnikéw tego
procesu:

— ryzyko inwestora (m.in.: utrata zysku, zabezpieczenie prawidlowego wyko-
nania umowy przez wykonawce, wzrost cen, wady projektu, ryzyko znisz-
czenia, utraty, uszkodzenia obiektu w budowie),

— ryzyko wykonawcy (typowe ryzyko budowy — ryzyko zmiszczenia, utraty,
uszkodzenia obiektu w budowie, maszyn, zaplecza, materialéw, ryzyko od-
powiedzialnoéci cywilnej za szkody wyrzadzone osobom trzecim lub kon-
trahentom — inwestorowi, zleceniodawcy, ale takze, zaleznie od okoliczno-
$ci, ryzyko wad projektowych, wad materiatowych czy wzrostu cen).

2. W fazie uzytkowania nieruchomosci

a) ryzyko odpowiedzialnoéci cywilnej zwiazanej z posiadaniem i uzytkowa-
niem nieruchomoséci, determinowane specyfika nieruchomosci i jej wykorzystania,

b) ryzyko zniszczenia, utraty, uszkodzenia nieruchomosci, zabudowy, infra-
struktury, instalacji wskutek zdarzen losowych (sit przyrody, dzialania oséb trze-
cich i innych), ale takze wskutek nieprawidlowosci procesu budowlanego, poczaw-
szy od wad projektu, przez wady materialowe, po wadliwe wykonanie;

¢) ryzyko strat porednich (niemozno$¢ korzystania z nieruchomosci — utrata
pozytkéw z nieruchomosci, np. czynszu z najmu, konieczno$¢ poszukiwania innej
nieruchomosci na okres odtworzenia — zwickszone koszty, wzrost czynszu);

d) ryzyko dodatkowych kosztéw zwiazanych ze strata bezposrednia (uprzat-
nigcia, akcji ratowniczej, w tym strazy pozarnej itd.) lub z koniecznoécia jej zapo-
biezenia;

¢) ryzyko utraty wartosci rynkowej nieruchomosci;

f) ryzyko inwestora zwiazane z jakoScia procesu zarzgdzania wykonywanego
przez inny podmiot (zarzadce);

g) rtyzyko zarzadcy nieruchomoéci dotyczace w konsekwencji niebezpieczen-
stwa bycia pociagnigtym do odpowiedzialnosci przez inwestora z tytutu niewyko-
nania lub niewlasciwego wykonania ushug zarzadzania.

Realizacja tych rodzajéw ryzyka prowadzi¢ moze do wielu strat w postaci nie
tylko bezposrednich strat majatkowych, ale takze bardzo niebezpiecznych strat
posrednich czy powstania zobowiazad — w gléwnej mierze odszkodowawczych,
zwiazanych z odpowiedzialno$cig cywilng za szkody — tak deliktowa, jak i kon-
traktowsa; ale takze z odpowiedzialnoscia wynikajaca z innych tytuldéw, np. kar
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umownych, naruszenia przepiséw prawa pracy czy administracyjnego. Strata po-
Srednia moze by¢ konsekwencja nieosiagnigcia zamierzonego celu (stanu, sytuacji)
— czyli sytuacji otrzymania wyniku gorszego od oczekiwanego — np. niezrealizo-
wania korzystnej transakcji sprzedazy nieruchomoséci, jak tez wynika¢ z utraty
reputacji, naruszenia zdolnosci operacyjnej i w konsekwencji prowadzi¢ do obni-
Zzenia warto$ci firmy?.

Przy zalozeniu szerokiego ujgcia procesu zarzadzania mozemy stwierdzié, ze
zarzadca powinien doradzaé¢ w analizie ryzyk w calym procesie inwestycji w nie-
ruchomosci i sam identyfikowaé ryzyko zwiazane z administrowang nieruchomo-
scia. Powinien ocenié koszty zarzadzania poszczegblnymi rodzajami ryzyka z
uwzglednieniem trzech podstawowych postaw wobec ryzyka (koszt unikania, koszt
zatrzymania, koszt transferu), a potem przyja¢ odpowiednia strategie zarzadzania
tymi typami ryzyka. Jego rola zatem — w takim ujgciu — nie powinna ograniczac si¢
jedynie do zakupu podstawowych ubezpieczenn majatkowych zmierzajacych do
zachowania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym, lecz powinien wskazywaé
instrumenty majace na celu jak najlepsze zabezpieczenie intereséw inwestora —
przez minimalizacj¢ i kompensacj¢ ewentualnych strat, w tym zwlaszcza przy-
sztych zobowiazan i utraty przysztych spodziewanych naleznosci.

3. Ubezpieczenie w procesie zarzadzania nieruchomosciami

Decyzja o wykorzystaniu ubezpieczenia do podjecia okre$lonych rodzajéw ry-
zyka powinna by¢ podjgta z uwzglednieniem kryteriow i zasad wlasciwych dla
procesu zarzadzania ryzykiem. Ze wzgledu na ograniczenia objgtosciowe artykutu
w tym miejscu wskazaé nalezy, ze przede wszystkim czynnikiem istotnym dla
podjecia decyzji o ewentualnym transferze ryzyka na zaklad ubezpieczen powinna
by¢ wielko$¢ potencjalnych strat. Nalezy przy tym braé¢ pod uwagg takze mozliwe
kumulacje szkéd drobnych, ktére w pojedynczym wystapieniu nie zagrazaja stabil-
nosci finansowe;j. Za ryzyko surowe nalezy uznaé przede wszystkim to, ktére moze
generowad straty posrednie, szkody osobowe oraz co do zasady ryzyko odpowie-
dzialnosci cywilnej, ktérego realizacja takze powoduje wymienione wczesniej ro-
dzaje strat, a przy tym brak tu korelacji pomiedzy wielko$cig potencjalnych strat a
majatkiem czy potencjalem finansowym podmiotu zobowigzanego do pokrycia
strat. Nalezy takze podkres$li¢é wspomniany problem praktyczny odpowiedzialnosci
za szkody wyrzadzone przez podwykonawcéw w kontekScie art. 429 oraz 430 k.c.
Moze on dotyczy¢ zaréwno wlasciciela nieruchomosci cedujacego zarzadzanie nig
na zarzadce, jak i zarzadcy, ktéry powierza wykonanie okreslonych czynnosci (np.
utrzymanie czysto$ci) innym podmiotom.

O mozliwosci zastosowania transferu na zaklad ubezpieczen decyduje przede
wszystkim ubezpieczalno$é danego ryzyka w ogéle lub w pozadanym zakresie — w uje-

2 Zakres mozliwych strat jedynie sygnalizujemy w tym miejscu ze wzgledu na ramy objgtoscio-
we artykutu.
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ciu praktycznym przejawiajaca si¢ w znalezieniu na rynku pokrycia ubezpieczeniowego

za akceptowalng z punktu widzenia poszukujacego ceng. Przy tym w ocenie kosztu

ubezpieczenia nalezy zwrécié uwagg takze na inne czynniki niz sktadka, w tym m.in. na:
koszt wymaganych zabezpieczen, koszt retencji czy koszt dochodzenia roszczen.

Koszt ubezpieczenia powinien by¢ rowniez rozwazany w kontekscie drugiego
z podstawowych kryteriéw, jakim jest skuteczno$¢. W tym zakresie w odniesieniu
do ubezpieczenia wskaza¢ naleZy na trzy znaczace kwestie praktyczne: ryzyko
kredytowe zwiazane z umowga ubezpieczenia omdéwione w dalszej czesci, wysoka
skuteczno$é gwarancji (zwlaszcza bezwarunkowych) w zabezpieczeniu ryzyka
kredytowego oraz istotna rolg prewencyjna ubezpieczenia.

Oczywiscie w podejmowaniu decyzji o ubezpieczeniu nalezy wziaé pod uwage
takze przymus ubezpieczenia niektérych rodzajéw ryzyka, np. obowiazkowe ubezpie-
czenie OC zarzadcy nieruchomosci. Przymus determinowany jest przepisami w kraju,
w ktérym znajduje si¢ nieruchomo$é (np. w Austrii jest obowiazek ubezpieczenia od-
powiedzialno$ci cywilnej posiadacza nieruchomosci, we Francji obligatoryjne sa spe-
cyficzne ubezpieczenia oc i gwarancje budowlane). Moze on tez wynika¢ z kontraktu —
tu zazwyczaj znaczenie maja wymagania stawiane przez inwestora wykonawcy w
procesie budowlanym oraz przez podmioty finansujace przedsigwziecie.

Wskazane kryteria musza podlegaé szczegétowej analizie w konkretnych przy-
padkach, w odniesieniu do konkretnych sytuacji i produktéw ubezpieczeniowych —
analiza taka wykraczalaby jednakze poza narzucone ramy objeto$ciowe artykuhu.

Podsumowujac nalezy stwierdzié, ze ubezpieczenie w ujeciu ogélnym stanowi
korzystny instrument zarzadzania ryzykiem ze wzgledu na takie cechy, jak:

e powszechno$é — stosunkowo tatwa dostgpno$é i wzglednie niska cena,

e wsparcie merytoryczne zakladow ubezpieczen,

e wymogi prewencyjne stanowiace warunek akceptacji ryzyka przez zaktad ubez-
pieczen i narzucajace okre§lony poziom staranno$ci w ograniczaniu mozliwo$ci
realizacji ryzyka i wielkosci potencjalnych strat,

e poczucie bezpieczenstwa wynikajace z ustalenia Zrédia kompensacji ewentual-
nych strat — istotne dla innowacyjnoéci podmiotéw gospodarczych,

e wzmocnienie pozycji w opinii kontrahentéw, instytucji finansujacych jako wy-
razny, wzglednie fatwy do oceny, dowdd zarzadzania ryzykiem.

Konieczne jest zasygnalizowanie praktycznych probleméw, jakie wiaza sie z
wykorzystaniem ubezpieczenia gospodarczego w zarzadzaniu nieruchomosciami —
za najwazniejsze z nich uznaé mozna:

o wiasciwe ustalenie zakresu ochrony — w tym okreslenie potrzeb i ustalenie pewnych
istotnych elementéw, jak np. katalog rodzajéw ryzyka chronionych lub wylaczonych,
suma ubezpieczenia lub suma gwarancyjna (zwlaszcza w ubezpieczeniach oc, ale tez
w odniesieniu do majatku rzeczowego w okresie aktualnych wzrostéw cen na rynku
nieruchomosci i budowlanym); inne istotne w tym obszarze problemy to trudnosci z
oceng produktu ubezpieczeniowego, retencja czgsei ryzyka (Swiadoma, wymuszona),
ograniczone pokrycie strat posrednich czy szkéd wzajemnych,
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¢ ryzyko kredytowe kontraktu ubezpieczenia — ryzyko niewykonania lub niewla-
Sciwego wykonania umowy przez zaklad ubezpieczen istniejace nawet przy za-
tozeniu prawidlowej oceny prawnej i ekonomicznej; w praktyce ryzyko to moze
by¢ generowane przez luzy interpretacyjne w ogélnych warunkach ubezpieczen,
problemy prawidlowego ustalenia wartosci nieruchomosci i oszacowania strat w
procesie likwidacji szkody, trudno$ci sadowego dochodzenia roszczen z umowy
ubezpieczenia w przypadku podmiotéw gospodarczych (formalizm i restrykcyj-
no$¢ procedury gospodarczej w praktyce, kosztownoéé — wpis, biegli, czas).
Komplikacje te sa pochodna wysokiego wyspecjalizowania instrumentow
ubezpieczeniowych w dobie silnej konkurencji na rynku (i poniekad sa odpowie-
dzia na potrzeby klientéw), ale takze specyfiki omawianego procesu i nieruchomo-
Sci jako przedmiotu ubezpieczenia oraz regulacji i praktyki rynku ubezpieczenio-
wego. Dodatkowo warto przypomnieé, ze podczas przerzucenia obowiazku ubez-
pieczenia na druga strong kontraktu lub w przypadku ubezpieczen obowiazkowych
konieczne jest kontrolowanie nie tylko faktu posiadania polisy, ale takze jej jakosci
— zakresu ochrony, sum gwarancyjnych czy reputacji zakladu ubezpieczefi. Ubez-
pieczenie gospodarcze bedzie efektywnym i skutecznym instrumentem w procesie
zarzadzania ryzykiem jedynie przy prawidlowej jego ocenie i zaprojektowaniu.
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THE ROLE OF THE INSURANCE IN THE PROCESS OF REAL ESTATE
MANAGEMENT

Summary

The article presents a problem of risk in the real estates management process and the role of commercial
insurance as a risk management method The authors state that the term real estate management should be
interpreted extensively, as an element of economic and financial process of the functioning of the real estate. In
consequence the operations of managers should cover not only the administration in the phase of using but
above all the strategic decisions in both phases — formation and using the real estate. On the basis of the analy-
sis of the real estate process the authors indicate the areas of risk connected with this process and possibilities
for using the commercial insurance to manage them. At the same time they signal not only the advantages, but
above all also practical problems connected with using commercial insurance in this area.
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