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»Whicie pierwszej topaty™.

Czy to odpowiedni moment na oceng
ryzyka zwiqzanego z rozpoczetq wlasnie
budowq? Z pewnosciq znajdzie si¢ wielu
zwolennikow takiego podejscia.

Inni, wnioskujgc z obserwacyi,

zupelnie nie zawrocq sobie tym glowy.
Z kolei niektorzy moze w ogole

nie wprowadzq idei budowy

w czyn, przytloczeni wizjq
niebezpieczenistw czybajacych

na kazdym kroku.

Hubert Rutkowski

Sopockie Towarzystwo Ubezpieczeri Ergo Hestia SA,
specjalista ds. ubezpieczen,

zajmuje sie zagadnieniami ubezpieczel majatkowych,
technicznych, w tym ryzyk
budowlano-montazowych oraz energetyki,

absolwent Uniwersytetu Gdanskiego,

w Ergo Hestii od 2000 roku.
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acznijmy od proby rozszyfrowania samego

pojecia ,ryzyko”. Jedna z definicji w Stowniku

Jezyka Polskiego PWN méwi, ze chodzi
o ,przedsiewziecie, ktérego wynik jest niepewny”.
Wskazuje zatem na mozliwo$¢ zaréwno sukcesu, jak
1 porazki. Jednak w potocznym rozumieniu mato kto powie
o ,ryzyku odniesienia sukcesu”. Stowo to kojarzone jest
zwykle z negatywnymi skutkami i w tym kierunku zmierza
druga definicja z tego samego zrédta: ,mozliwos¢, ze cos sie
nie uda”.

Co prawda podejscie Kuby Goldberga w stynnym skeczu
Kabaretu Dudek - ,Ile si¢ zarobi, to si¢ zarobi. Ja si¢ pytam
ile trzeba mie¢, zeby ryzykowac w razie si¢ straci” - wydaje si¢
by¢ zbyt zachowawcze, stanowi jednak dobra przeciwwage
dla hurraoptymizmu Berika Rapaporta. Nie wolno bowiem
pomija¢ ani bagatelizowa¢ rzetelnej analizy ryzyka. Pozwala
ona zidentyfikowal zagrozenia, za$ dzigki podjetym w jej
wyniku dziataniom wielu z tych zagrozed mozna uniknad
lub przynajmniej je zminimalizowal. Nalezy tez zwrécié
uwage, ze zawsze pozostaje grupa ryzyk, ktérych nie da sie
zidentyfikowac. Istnieja i takie, ktérych prawdopodobieristwo
zrealizowania jest tak male, ze nie bierze si¢ ich pod uwage,
a jednak raz na pewien czas to wlasnie one powoduja
ogromne straty u poszkodowanych.

3..2...1... start!

Kiedy pojawia si¢ ryzyko w inwestycji budowlanej?
Niebezzasadne bedzie postawienie tezy, ze.. w momencie
powstania pomystu w gtowie przysztego inwestora. Moze sie
wszak okazad, ze mamy do czynienia z wizjonerem, ktdrego
idei, niezaprzeczalnie wspaniatych, nie da si¢ zrealizowaé
rozsagdnym naktadem $rodkéw lub w ogdle, przy uzyciu
obecnie znanych technologii.

Na tym etapie minimalizacja ryzyka powinna polegaé
na utworzeniu zespolu specjalistow z réznych dziedzin
(architekci, inzynierowie, ekonomiéci), ktérzy opracuja
plany, projekty, studium wykonalno$ci, ocenia lokalizacje,
oszacuja zapotrzebowanie na zasoby (w tym w szczegdlnosci
$rodki na sfinansowanie inwestycji) oraz ogdlna optacalnosé
inwestycji. To nie wszystko. Wazne jest rdwniez, aby do
zespotu wybra¢ uznanych i do$wiadczonych ekspertéw.
W przeciwnym razie moze si¢ okazaé, ze kumulacja btedéw
popetnionych przez poszczegdlne osoby doprowadzi do
powstania catkowicie niewiarygodnej analizy inwestycji
i w efekcie - do fiaska catego przedsiewziecia.

Kolejna faza to wykonywanie projektéw budowlanych,
uzyskiwanie pozwolenia na budowe, zdobywanie srodkéw
na sfinansowanie inwestycji. Stanowia one nierozerwalny
taiicuch zalezno$ci. Niewtasciwy, w mniemaniu urzednikdw,
projekt moze nie zostaé dopuszczony przez nich do realizacji,
za$ banki moga negatywnie oceni¢ bezpieczeristwo inwestycji
1 odmoéwidé finansowania jej.

Te zagrozenia sa jednak w duzej mierze niezalezne od
inwestora. Bardzo powazne w skutkach moze si¢ natomiast
okaza¢ wadliwe zaprojektowanie obiektow. Teoretycznie
niewielki btad w obliczeniach, na przyktad obciazen,
potrafi doprowadzi¢ do katastrofy budowlanej zaréwno
w trakcie realizacji, jak i w okresie péZniejszego uzytkowania
budynkdw.

grudzien 2006

Dlatego poza zatrudnieniem profesjonalistéw nalezy
zadba¢ o dodatkowe zabezpieczenie w postaci odpowiednio
skonstruowanej polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej zawodowej projektanta. Nie zniweluje to ryzyka
popetnienia btedu, natomiast pozwoli przerzuci¢ jego skutki
finansowe z projektanta na ubezpieczyciela. Nalezy bowiem
pamietaé, ze w wiekszosci przypadkdw projektant nie bytby
w stanie pokry¢ strat inwestora z wlasnej kieszeni, a inwestycja
w takiej sytuacji nigdy nie zostataby doprowadzona do
konica.

Jezeli przedsigwzigcie angazuje skomplikowane urzadzenia,
maszyny czy instalacje, moze wystapi¢ sytuacja zwiazana
z bledami popelnionymi przez producentéw tych elementéw.
Ich skutki ujawnia si¢ najprawdopodobniej dopiero podczas
testéw po zamontowaniu urzadzen na miejscu. Pomijajac
mozliwe duze zniszczenia, do jakich w ekstremalnych
przypadkach moze to doprowadzi¢ (na przyktad wybuch
kotta wysokoci$nieniowego), zawsze powstanie konieczno$¢
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majgtek

wymiany urzadzenia na wolne od wad 1 opdznienia
zakorniczenia realizacji inwestycji. W tym wypadku réwniez
odpowiednie ubezpieczenie odpowiedzialno$ci cywilnej
producenta bedzie dobrym zabezpieczeniem. Cho¢ nie
byto jeszcze mowy o whasciwym procesie budowlanym, juz
udato si¢ okresli¢ wystarczajaco wiele zwiazanych z nim
zagrozen, aby inwestorzy o stabszych nerwach porzucili
swoje pomysty.

~Whicie pierwszej topaty”

Czas wiec przystapi¢ do ,wbicia pierwszej topaty”.
I tu zaczynaja sie prawdziwe schody. Wiele oséb
zaangazowanych w inwestycje budowlane (przewaznie
dotyczy to mniejszych projektéw) zauwaza jedynie
podstawowe ryzyka: ogien 1 kradziez. I rzeczywiscie,
takie szkody zdarzaja sie najczesciej, jednak w wiekszosci
przypadkéw stosunkowo wysoka czestotliwo$§é nie idzie
w parze z powaznymi konsekwencjami (co nie znaczy, ze nie
nalezy si¢ w miare mozliwo$ci przed nimi zabezpieczad).

Oczywidcie, pozar w koricowej fazie wyposazania obiektu
lub w obiekcie remontowanym moze spowodowad potezne
straty. Na przyktad naprawa zniszczert spowodowanych przez
pozar remontowanego dachu kosciota Swietej Katarzyny
w Gdansku, do ktérego doszto wiosna 2006 roku, moze
pochtona¢ ponad dwadziescia milionéw zlotych. Jednak
takie szkody moga wydarzy¢ si¢ réwniez podczas normalnej
eksploatacji budynku.

przedsiewziecia. Nalezy zrobi¢ wszystko, aby do takiej
sytuacji nie dopuscid, a jezeli juz wystapi - zminimalizowad
jej skutki.

Bardzo waznym czynnikiem bedzie tu prewencja, pod
pojeciem ktorej nalezy rozumie¢ nie tylko przestrzeganie
przez wykonawcdw obowiazujacych przepiséw, ale takze
ocene ryzyka prowadzona przez wyspecjalizowanych
audytoréw przed rozpoczeciem budowy i w jej trakcie
oraz dodatkowy nadzo6r inzynierski sprawowany przez
profesjonalne firmy nad calym procesem budowy lub
przynajmniej okresowo.

Nie wolno tez zapomnie¢ o adekwatnym do ryzyka programie
ubezpieczenia budowy. Ryzyko ustalenia nieadekwatnego
programu trzeba przy tym réwniez zminimalizowad,
wspierajac si¢ wiedza 1 do$wiadczeniem brokera lub agenta
oraz ubezpieczyciela.

Koniec wienczy dzielo

Czyzby? Nie w tym przypadku. Przede wszystkim trzeba
do tego korica dotrzeé. Dobrze, jezeli dzieje sie to bez
wiekszych przeszkdd i w terminie. Gorzej, jezeli w trakcie
realizacji kontraktu wydarzy sie co$ (na przyktad zrealizuje
si¢ ktéry$ z przypadkéw ryzyka opisanych powyzej), co
spowolni, wstrzyma budowe na jaki$ czas lub nawet zmusi
wykonawce do rozpoczynania jej od poczatku i to na dodatek
po usunieciu rumowiska po wczeéniejszych dokonaniach.

W przygotowywanin programu ubezpieczeniowego
warto skorzystac z pomocy zagmujgcych si¢ tym
zawodowo posrednikow.

Duzo wigksza, niz w przypadku inwestycji juz zakoniczonej,
jest ekspozycja obiektu w trakcie budowy na zniszczenia lub
uszkodzenia wskutek dziatania sit natury. Wezmy chociazby
deszcz nawalny rozmywajacy nieukorniczong droge, zalewajacy
wykop przygotowany pod fundamenty, czy zamulajacy
rurociag potozony w niezasypanym jeszcze rowie.

Poza tym wszystkim - a moze nalezatoby powiedzieé: przede
wszystkim - roboty budowlane same w sobie stanowia powazne
niebezpieczenistwo. Poczynajac od mozliwosci ujawnienia sig
wad projektu, uzytych do budowy materiatéw czy urzadzen
przeznaczonych do wbudowania, poprzez niezamierzone
btedy wykonawcdw, a skoniczywszy na niedociagnieciach
wynikajacych z bardzo napietych harmonograméw robdét,
czy zanizanych do granic cen kontraktéw budowlanych
(zjawisko w ostatnich latach do$¢ czeste, ze wzgledu na duza
konkurencje na rynku ustug budowlanych).

Wszystko to moze doprowadzi¢ do katastrofy budowlanej
obejmujacej nawet caly obiekt. Nie s3 to zdarzenia czeste,
jednak restytucja mienia po takich szkodach jest bardzo
kosztowna 1 moze doprowadzi¢ do bankructwa calego

4

W takich sytuacjach nie da sie uniknaé opéznienia w stosunku
do zaplanowanego harmonogramu robét. Co za tym idzie,
oddala si¢ termin zakoriczenia budowy i przekazania obiektu
do uzytku. A wiadomo, ze niewielu inwestoréw hotdujac
hastu ,sztuka dla sztuki”, realizuje inwestycje tylko po to,
by cieszyly oko. Zbudowane obiekty maja przynosi¢ zysk
ito jak najszybciej, w przeciwnym razie wtasciciel moze nawet
straci¢ ptynno$¢ finansowa i zbankrutowal. Oczywiscie,
inwestorzy w umowach z wykonawcami zabezpieczaja
sie¢ przed takimi wypadkami, naliczajac wysokie kary za
zwloke.

Taka sytuacja miata miejsce podczas budowy nowego
stadionu Wembley w Londynie, ktérej zakoriczenie opdznito
sie o kilka miesiecy. Za kazdy tydzien zwtoki wykonawca,
zgodnie z pierwotna umowa, musi ptaci¢ kare w wysokosci
miliona funtéw brytyjskich. Notabene mamy tu do czynienia
z trudnym do zidentyfikowania i oszacowania ryzykiem,
zwigzanym z pomystowoscia ,czynnika ludzkiego”. Kiedy
pod koniec stycznia 2006 roku wykonawca ogtosit, Ze szansa
na zakonczenie budowy przed meczem finatlowym Pucharu
Anglii (ktéry miat sie odby¢ na tym wilasnie stadionie) wynosi
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70 procent, bukmacherzy obstawili zaktady na terminowe
przekazanie obiektu do uzytkowania. Kilka dni pdZniej
okazato sie, ze w oddziatach w poblizu budowy ponad
10 tysiecy funtéw na niezakoniczenie prac w terminie
postawito kilkudziesieciu... robotnikéw zatrudnionych przy
budowie stadionu. O dalszych zamiarach tych robotnikéw
co do wydajnosci pracy nie trzeba chyba wspominac.

Wréémy jednak do bardziej typowych zagrozen. Jezeli
w trakcie realizacji kontraktu wystapi szkoda materialna
objeta ochrong ubezpieczeniowa 1 w wyniku tego termin
oddania obiektu do uzytkowania przesunie sig, to
przewidywany zysk inwestora utracony w wyniku takiego
opdznienia mozna i nalezy réwniez ubezpieczy¢.

Zatézmy teraz, ze w mniejszych lub wiekszych bdlach,
z krétszym  lub  dluzszym poSlizgiem, ale wreszcie
wykonawca przekazuje przedmiot kontraktu inwestorowi.
Od tej chwili zaczynaja graé role nowe zagrozenia, zwigzane
z uzytkowaniem obiektu. Nie oznacza to jednak, ze znikneto
ryzyko budowlane. Nie, ono tylko przyczaito sie i czeka, aby
da¢ o sobie zna¢ w najmniej odpowiednim momencie.

Mowa tu o wszelkich wadach ukrytych obiektu,
przyczynach, ktére zaistniaty w okresie realizacji kontraktu
z winy uczestnikéw procesu budowlanego, a ujawnily sie
w postaci uszkodzen lub zniszczen dopiero po rozpoczeciu
eksploatacji-w okresie obowigzywania rekojmilub gwarancji.
Z kolei wykonawca usuwajacy usterki gwarancyjne moze
przeciez ,,przy okazji” uszkodzié cos jeszcze.

Oba rodzaje szkdéd stanowia realne ryzyko i jako takie
powinny zosta¢ objete ochrona w ramach programu
ubezpieczenia budowy.

Na scene wkracza FIDIC

W tym miejscu warto wspomnie¢, ze kwestie ryzyka, podziatu
odpowiedzialnosci pomigdzy stronami umowy budowlanej
oraz wymogow w zakresie ubezpieczenn dosy¢ szczegdlowo
opisane sa w wytycznych dotyczacych kontraktéw na
budowe, opracowanych przez Miedzynarodowa Organizacje
Inzynieréw Konsultantéw. Wytyczne te, potocznie
nazywane FIDIC (od skrétu francuskiej nazwy organizacji,
ktéra je stworzyla - Fédération Internationale Des
Ingénieurs-Conseils), uznawane sa w wiekszosci krajéw
Europy, a obecnie juz powszechnie akceptowane i stosowane
réwniez w Polsce.

FIDIC zaktada kompleksowe ubezpieczenie mienia
i o0séb zaangazowanych w realizacje kontraktu oraz
odpowiedzialno$ci za szkody, jakie w zwigzku z budowa
moga zostaé wyrzadzone innym osobom, niebioracym
udzialu w procesie budowlanym. Wykonawca zobowiazany
jest w szczegdlnosci do ubezpieczenia (na rzecz obu
stron umowy) robdt, materiatéw 1 urzadzen stanowiacych
przedmiot kontraktu, sprzetu budowlanego niezbednego
do realizacji kontraktu od wszelkich strat lub szkéd
z jakiejkolwiek przyczyny.

Wyjatkiem sa zagrozenia stanowiace ryzyko zamawiajacego
(miedzy innymi: wojna, zamieszki, materialty wybuchowe,
promieniowanie radioaktywne, huk ponaddZwickowy,
przejecie do uzytkowania czeéci obiektu, projekt dostarczony
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przez zamawiajacego, sita wyzsza), cho¢ 1 z tych czesé
zaleca sie ubezpieczyd, o ile jest to mozliwe na rozsadnych
handlowo warunkach. Ponadto wykonawca musi zawrzed
ubezpieczenie odpowiedzialnosci stron umowy za szkody
w mieniu 1 na osobie wyrzadzone osobom trzecim, a takze
za szkody osobowe, ktérym ulegli pracownicy zatrudnieni
na budowie.

Szczegbtowa  lektura  wymogdéw  ubezpieczeniowych
wytycznych FIDIC pozwala stwierdzié, Ze moga one
stanowi¢ zalozenia prawidlowego, ,szczelnego” programu
ubezpieczenia budowy. Pozostaja jednakze tylko wytycznymi
i to od stron kontraktu na budowe zalezy, czy zapewnia
wtasciwa ochrone realizowanej inwestycji.

FIDIC a ubezpieczenia

Ogdlne wymagania dotyczace ubezpieczern okre$lone
przez FIDIC znajduja dobre odzwierciedlenie w ofercie
polskich ubezpieczycieli. Jako produkt bazowy mozna
przyjaé ubezpieczenie wszystkich ryzyk budowy, oparte
na powszechnie stosowanym w naszym kraju tak zwanym
»standardzie monachijskim”, czyli warunkach opracowanych
i wdrozonych przez Munich Re, jedna z najwigkszych na
$wiecie firm reasekuracyjnych.

Ochrona ubezpieczeniowa w ramach tych warunkdéw
udzielana jest na zasadzie ,,od wszystkich ryzyk”. Oznacza
to, ze zakresem ochrony objete s3 wszelkie zdarzenia losowe
mogace by¢ przyczyna szkody, poza literalnie wytaczonymi.

Ponadto moze by¢ ona elastycznie dostosowana do potrzeb
danego kontraktu za pomoca klauzul dodatkowych,
w tym rozszerzona o ubezpieczenie w okresie gwarancji
oraz przyszlego zysku inwestora od utraty. Ewentualne luki
w pokryciu wymaganym przez inwestora mozna za$
uzupelni¢ ubezpieczeniami: odpowiedzialnosci zawodowej
projektanta, odpowiedzialno$ci cywilnej za produkt,
odpowiedzialnoéci cywilnej ogdlnej uczestnikdw procesu
budowlanego (z rozszerzeniem o OC pracodawcy),
nastepstw nieszcze$liwych wypadkéw oséb zatrudnionych
na budowie, rzeczy w transporcie (cargo) oraz sprzetu
1 maszyn budowlanych. W przygotowywaniu programu
ubezpieczeniowego warto skorzystaé z pomocy zajmujacych
sie tym zawodowo posrednikéw (brokeréw, agentéw
ubezpieczeniowych), ktdrzy wszak, ,.w razie czego”, tez maja
swoje ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilne;...

Reasumujac, podkresle jeszcze raz, ze analize ryzyka
iidentyfikacje zagrozen zwiazanych z procesem budowlanym
nalezy rozpoczaé juz na etapie przygotowywania inwestycji.
Minimalizowaé za$ niebezpieczeristwa trzeba w kazdej
fazie za pomoca wszelkich dostepnych specjalistéw, metod
1 srodkow tak, aby méc z petna $wiadomoscia powiedzied, ze
zostato zrobione wszystko dla doprowadzenia inwestycji do
szcze$liwego zakonczenia.

Inaczej moéwiac: warto zabezpieczaé 1 ubezpieczal.
Ostrozno$ci nigdy za wiele!

Hubert Rutkowski
hubert.rutkowski@hestia.pl
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