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BROKER UBEZPIECZENIOWY - ZBEDNY LUKSUS CZY

SWIADOMY WYBOR?

O DYLEMATACH UBEZPIECZENIOWYCH
ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI

ferta rynku ubezpieczen dla

zarzgdcow nieruchomosci

jest pokazna i w gruncie

rzeczy stanowi od-
zwierciedlenie réznorodno$ci same-
go Srodowiska zarzadcow. Zaktady
ubezpieczen wychodzac naprzeciw
ich potrzebom ubezpieczeniowym
wprowadzily do swojej oferty calg game
produktéw ubezpieczeniowych, ktére da-
lece modyfikuja i rozwijaja obowigzkowe
ubezpieczenie OC. Praktyka bowiem
wskazuje, iz w sytuacji, w ktérej zarzadcy
nieruchomosci konkurujg ze sobg
jako$cia i ceng ustugi, standardowe
obowigzkowe ubezpieczenie OC z niska
jak na skale odpowiedzialno$ci suma

gwarancyjna, nie jest wystarczajacym

zabezpieczeniem intereséw samych
zainteresowanych.

Sytuacja zarzadcy nieruchomosci po-
szukujacego ochrony ubezpieczeniowej
przypomina troche sytuacje klienta su-
permarketu, ktéry z ogromu towaréw
ma wybra¢ dla siebie najlepszy produkt,
a najlepszy - jak wskazuje doswiadczenie
Zyciowe — nie oznacza zawsze najtanszy.
W tym kontekscie szczegdlnego znaczenia
nabiera rola niezaleznego doradcy ubez-
pieczeniowego — brokera ubezpieczenio-
wego. Broker, w przeciwienstwie do agenta
ubezpieczeniowego, reprezentuje wylacznie
interesy swojego mocodawcy, jest — mo-
wigc w duzym uproszczeniu - adwoka-
tem ubezpieczeniowym swoich klientow.

W przyktadzie klienta supermarketu

Polski ustawodawca,
rozumiejgc

spoteczng doniostosc
zawodu zarzadcy
nieruchomosci, jego
znaczenie w obrocie
gospodarczym, a takze
cigzacq na nim z tego
tytutu odpowiedzialnosg,
zakwalifikowat zarzgdce
nieruchomosci do tej
kategorii zawodéw,

na ktorych cigzy
ustawowy obowigzek
ubezpieczenia swojej
odpowiedzialnosci
cywilnej.

broker bedzie gratl nie rol¢ sprzedawcy
(ta zarezerwowana jest dla agenta ubez-
pieczeniowego), ale kontrolera badajace-
go jako$¢ oferty. Symbiotyczna wspdtpra-
ca zarzadcy nieruchomosci z brokerem
ubezpieczeniowym lezy w interesie tego
pierwszego.

Niniejszy artykul rozwija zasygnalizowa-
ne powyzej watki. Zostal podzielony na
trzy zasadnicze tematy, z ktorych pierwszy
wskazuje podstawy prawne ubezpieczenia
OC zarzadcow nieruchomosci oraz wy-
jasnia roznice pomiedzy ubezpieczeniem
obowigzkowym, a dobrowolnym i nad-
wyzkowym. Druga cze$¢ przybliza role
i znaczenie brokera ubezpieczeniowego,
podczas gdy trzecia traktuje o realiach ryn-

ku ubezpieczen zarzadcow nieruchomosci
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oraz stanowi prébe usystematyzowania
kryteriow, ktérymi kierujg sie zaklady
ubezpieczen okreslajac wysokos¢ skladki
ubezpieczeniowej z tytutu zawarcia umo-
wy ubezpieczenia.

Wreszcie, calo$¢ w zamysle autora ma mie¢
tez walor edukacyjny — budowanie §wia-
domosci ubezpieczeniowej jest bowiem

istotng rola brokera ubezpieczeniowego.

UBEZPIECZENIE OC

ZARZADCY - OBOWIAZEK

A DOBRA PRAKTYKA

Ubezpieczenie obowigzkowe

Zgodnie z art. 186 ust. 3 oraz 185 ust. 1i la

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-

darce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010,

Nr 102, poz. 651 ze zm.) zarzadca nieru-

chomoséci podlega obowigzkowemu ubez-

pieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody wyrzadzone w zwiazku z wyko-
nywaniem czynnosci, ktére maja na celu

w szczegdlnosci:

1. Zapewnienie wlasciwej gospodarki eko-
nomiczno-finansowej nieruchomosci,

2. Zapewnienie bezpieczenstwa uzytko-
wania i wladciwej eksploatacji nieru-
chomosci,

3. Zapewnienie wlasciwej gospodarki
energetycznej w rozumieniu Prawa
energetycznego,

4. Biezace administrowanie nierucho-
moscia,

5. Utrzymanie nieruchomosci w stanie
niepogorszonym zgodnie z jej prze-
znaczeniem,

6. Uzasadnione inwestowanie w nieru-

chomosé.

Warto podkresli¢, iz uzyty przez ustawo-
dawce w termin ,,w szczegdlnosci” ozna-
cza, ze przytoczony katalog ma charakter
zbioru otwartego, tj. niewyczerpujacego
dziatalnosci zarzadcy. Innymi stowy, nie
tylko te czynnosci, ktdre sg explicite wy-
mienione w przytoczonym przepisie rzu-
towac bedg na odpowiedzialnos¢ cywil-
ng zarzadcy nieruchomosci, ale takze te,

ktére wynikaé beda z zawartej pomiedzy
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zarzadcy, a jego zleceniodawca umowy
o0 zarzadzanie nieruchomoscia.

W celu realizacji obowigzku ubezpiecze-
niowego zarzadcy nieruchomosci minister
sprawiedliwosci wydatl rozporzadzenie
z dnia 12 pazdziernika 2010 r. w spra-
wie obowigzkowego ubezpieczenia od-
powiedzialno$ci cywilnej zarzadcy nie-
ruchomosci (Dz.U. z 2010, Nr 205, poz.
1359), ktére okresla szczegotowy zakres
ubezpieczenia, termin powstania obo-
wigzku ubezpieczenia oraz minimalna
sume gwarancyjna.

Tres$¢ § 2 1 3 rozporzadzenia wskazuje, iz
ubezpieczeniem OC objeta jest odpowie-
dzialno$¢ cywilna zarzadcy nieruchomo-
$ci za szkody wyrzadzone w nastepstwie
dzialania lub zaniechania ubezpieczonego
w okresie trwania ochrony ubezpieczenio-
wej. Obowiazek ubezpieczenia powstaje
nie p6zniej niz w dniu poprzedzajacym
dzien rozpoczecia wykonywania czynno-
$ci zarzadcy nieruchomosci. Minimalna
suma gwarancyjna (tj. gérny limit odpo-
wiedzialno$ci ubezpieczyciela) wyno-
si rownowarto$¢ w ztotych 50 000 euro.
Czesto w praktyce zapomina sie, ze obo-
wigzkowe ubezpieczenie odpowiedzial-
nosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci
miesci sie takze w rezimie ustawy z dnia
22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obo-
wigzkowych, Ubezpieczeniowym Fun-
duszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze
Ubezpieczycieli Komunikacyjnych (Dz. U.
22003, Nr 124, poz. 1152 ze zm.). Okresla
ona podstawowe zasady, jakim powinny
odpowiada¢ wszystkie umowy ubezpie-
czeni obowigzkowych w Polsce.

Ustawa o ubezpieczeniach obowigzkowych
zawiera przepisy istotne z punktu widze-
nia problematyki ubezpieczenia OC za-
rzadcy nieruchomosci. Przede wszystkim
stanowi, iz zawarcie umowy ubezpieczenia
obowigzkowego OC niezgodnie z trescig
przywolanego wyzej rozporzadzenia (np.
poprzez rozszerzenie katalogu wylaczen
odpowiedzialno$ci ubezpieczyciela lub
wpisanie w polisie sumy gwarancyjne;j

nizszej niz 50 000 euro) jest walidowane

moca art. 6 ustawy, co w praktyce ozna-
cza, Ze zawarcie umowy nastepuje na wa-
runkach rozporzadzenia.

Ponadto ustawa reguluje kwestie dostep-
nosci ofert. Ubezpieczyciel nie moze od-
moéwié zawarcia umowy ubezpieczenia
obowigzkowego (w tym wypadku ubez-
pieczenia OC zarzadcy nieruchomosci),
jezeli w ramach prowadzonej dziatalno-
$ci zawiera takie umowy na podstawie
zezwolenia obejmujgcego grupe ubez-
pieczen obowigzkowych. Zaklad ubez-
pieczen, bronigc si¢ przed niechcianym
ryzykiem, moze zaproponowac wygoro-
wana, ,zaporowg~ skladke, ale nie moze
odméwic przedstawienia oferty i w konse-
kwencji zawarcia umowy ubezpieczenia.
Z perspektywy ubezpieczonego zarzadcy
nieruchomosci istotne jest, iz w granicach
sumy gwarancyjnej zaklad ubezpieczen
obowigzany jest zwrdci¢ ubezpieczonemu
uzasadnione okoliczno$ciami zdarzenia
koszty poniesione w celu zapobiezenia
zwiekszeniu szkody oraz niezbedne koszty
obrony w postepowaniu karnym i kosz-
ty zastepstwa prawnego w postepowaniu
cywilnym, podjetych na polecenie lub za
zgoda zaktadu ubezpieczen. Pamietad
jednak nalezy o obowigzku przypozwa-
nia zakladu ubezpieczen w charakterze
interwenienta ubocznego do postepowa-
nia sagdowego. Moze si¢ tez zdarzy¢ sy-
tuacja, w ktorej poszkodowany wystapi
z roszczeniem bezposérednio do zakladu
ubezpieczen. O zgloszonym roszczeniu
zaklad ubezpieczen ma obowigzek nie-

zwlocznie powiadomi¢ ubezpieczonego.

Ubezpieczenie nadwyzkowe

Okreslona w aktualnie obowiazujacym roz-
porzadzeniu minimalna suma gwarancyjna
w wysokosci 50 000 euro stanowi powto-
rzenie tej, ktéra obowigzywata pod rzada-
mi poprzedniego rozporzadzenia z 2004 r.
Majac na uwadze zmieniajace si¢ w ostat-
nich latach uwarunkowania w kontekscie
odpowiedzialnosci odszkodowawczej
sprawcow szkod, mozna zaryzykowac teze,

ze aktualna minimalna suma gwarancyjna



nie nadgza za coraz bardziej widocznym
zjawiskiem tzw. kultury roszczeniowej
(ang. compensation culture).

Kultura roszczeniowa, tak charaktery-
styczna dla péinocnoamerykanskiej kul-
tury prawnej, przejawia si¢ we wzroscie
$wiadomos$ci prawnej spoleczenstwa.
Znajduje ona swoéj wyraz w latwiejszej
dostepnosci do ustug prawnych, wzmo-
zonej aktywnosci kancelarii odszkodo-
wawczych, wprowadzeniu do polskiego
systemu prawnego instytucji pozwow
zbiorowych oraz zmieniajgcej si¢ linii
orzeczniczej polskich saddéw, sprzyjaja-
cej — gdy idzie o wysokos¢ zasgdzanych
odszkodowan, zado$¢uczynien i rent -
poszkodowanym.

Przyznawane orzeczeniem sgdowym
$wiadczenia na przestrzeni kilkunastu lat
zwielokrotnily swoja wysoko$¢, co istotnie
przyczynilo sie do wzrostu popularnosci
tzw. ,,polis nadwyzkowych” w ubezpiecze-
niach OC. Istota tego rodzaju ubezpieczen
sprowadza sie do zwielokrotnienia mini-
malnej sumy gwarancyjnej w polisie OC
zarzadcy nieruchomosci przy zachowa-
niu identycznych lub zblizonych do tresci
rozporzadzenia warunkéw ubezpieczenia.
Z obserwacji rynku wynika, iz coraz wie-
cej przedstawicieli Srodowiska zarzadcow
nieruchomosci korzysta z polis nadwyz-
kowych. W praktyce gotowe programy
ubezpieczen nadwyzkowych dla oséb fi-
zycznych posiadajacych licencje zarzadcy
nieruchomosci oferuja federacje skupiajace

osoby wykonujace ten zawod.

Ubezpieczenie dobrowolne

Wprowadzenie do polskiego porzadku
prawnego ustawy o §wiadczeniu ustug na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, ktéra
nowelizowala ustawe o gospodarce nieru-
chomosciami, zawezito krag podmiotow
obcigzonych obowigzkiem zawarcia umowy
ubezpieczenia OC zarzadcy nieruchomosci.
Ustawodawca wykreslil zapis méwiacy
o odpowiednim stosowaniu przepiséw
o0 obowigzkowym ubezpieczeniu OC w sto-

sunku do przedsiebiorcy prowadzacego

dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania nie-
ruchomosdcia, co w praktyce oznacza, ze
od kwietnia 2010 r. obowigzkiem tym
objeci s jedynie licencjonowani zarzad-
cy nieruchomodci.

Odejscie przez ustawodawce w odniesie-
niu do przedsiebiorcéw od rezimu rozpo-
rzadzenia pozwolito tym ostatnim pod-
ja¢ decyzje dotyczaca kontynuacji badz
rezygnacji z dotychczas obowigzkowego
ubezpieczenia OC.

Zwolnieni z obowigzku ubezpieczenio-
wego przedsigbiorcy nie zrezygnowali
jednak z zawierania umow ubezpieczenia
OC. Co wiecej, dobrg praktyka rynkowa
jest kontraktowanie sum gwarancyjnych
na poziomie od kilku do kilkudziesieciu
milionéw zl. Taka praktyka jest najwy-
razniej dostrzegalna wsréd podmiotow
prowadzacych dzialalno$¢ w zakresie
zarzgdzania nieruchomos$ciami komer-
cyjnymi (centra handlowe, powierzchnie
magazynowe, biurowce itp.).
Reasumujgc powyzsze uwagi, warto na
zakonczenie tej czesci artykutu kilka stow
poswieci¢ konsekwencjom niezawarcia
przez zarzadce nieruchomosci ubezpiecze-
nia OC badz — w przypadku ubezpieczen
dobrowolnych - zawarcia tegoz ubezpie-
czenia w stopniu nieadekwatnym do skali
prowadzonej dziatalnosci.

Podczas gdy jedynymi sankcjami usta-
wowymi za niewypelnienie obowigzku
zawarcia umowy ubezpieczenia obowigz-
kowego OC sa sankcje dyscyplinarne na-
ktadane w ramach odpowiedzialnosci za-
wodowej, sankcje w obrocie gospodarczym
moga i czesto s3 znacznie powazniejsze.
W przypadku ubezpieczen dobrowolnych
zawarcie umowy ubezpieczenia OC uza-
leznione jest de facto jedynie od $wiado-
mosci menedzeréw spotki prowadzacej
dziatalno$¢ w zakresie zarzgdzania nie-
ruchomos$cig i oczekiwan kontrahenta -
wiasciciela nieruchomosci.

Pierwszym i niezbednym krokiem do bu-
dowania $wiadomoéci ubezpieczeniowej
jest nalezyta analiza ryzyka wlasnej ak-

tywno$ci gospodarczej.
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W zywotnym interesie poszukujacego
ochrony ubezpieczeniowej jest wigc wla-
$ciwy dobdr wysokosci sumy gwarancyj-
nej oraz wyjscie poza horyzonty myslowe
redukujgce zawieranie umowy ubezpie-
czenia do nieskomplikowanej, wystanda-
ryzowanej czynnosci ,kupowania polisy”.
Nietrudno bowiem o scenariusz, w ktérym
w wyniku nienalezytego zabezpieczenia
stanu technicznego budynku mieszkal-
nego dochodzi do powaznej szkody nie
tylko w mieniu, ale przede wszystkim
w zdrowiu i zyciu mieszkancéw. Casus
katastrofy Miedzynarodowych Targéw
Katowickich i facznej kwoty roszczen
poszkodowanych oraz ich najblizszych
powinien rozpala¢ wyobraznie kazdego
zarzadcy nieruchomosci podejmujacego
decyzje o wysokosci sumy gwarancyjnej
w polisie OC.

Drugim krokiem budowania $wiadomosci
ubezpieczeniowej zarzadcy nieruchomo-
$ci bedzie skorzystanie z ustug profesjo-
nalnego i niezaleznego doradcy - brokera
ubezpieczeniowego. Temat ten zostanie

rozwiniety w kolejnej cze$ci artykutu.

BROKER UBEZPIECZENIOWY
JAKO PARTNER

Adwokat ubezpieczeniowy

Broker ubezpieczeniowy nie jest strong
umowy ubezpieczenia i w przeciwienistwie
do agenta ubezpieczeniowego, wystepuje
w imieniu i na rzecz swojego klienta. Za-
wdd brokera ubezpieczeniowego legitymuje
sie wszystkimi cechami zawodu zaufania
publicznego. Podwyzszona starannosc¢,
nieposzlakowana opinia i wysoka kultura
biznesowa sg bezwzglednymi wymogami
wykonywania praktyki doradcy ubezpie-
czeniowego. Broker - méwigc w duzym
uproszczeniu - jest adwokatem ubezpie-
czeniowym swoich klientow.

Broker ubezpieczeniowy, dzialajac w opar-
ciu o ustawe o posrednictwie ubezpiecze-
niowym (Dz.U. 22003, Nr 124, poz. 1154 ze
zm.), podejmuje czynnosci w imieniu lub
na rzecz podmiotu poszukujacego ochrony

ubezpieczeniowej, zwane ,,czynnosciami
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brokerskimi”. Czynnosci te polegaja m.in.
na zawieraniu lub doprowadzaniu do
zawarcia umow ubezpieczenia, wyko-
nywaniu czynnosci przygotowawczych
do zawarcia uméw ubezpieczenia oraz
uczestniczeniu w zarzadzaniu i wykony-
waniu umoéw ubezpieczenia, takze w spra-
wach o odszkodowanie. Broker ubezpie-
czeniowy, w przeciwienstwie do agenta,
ktérego wigze z zakltadem ubezpieczen
umowa agencyjna, nie moze pozostawac

w zadnym stalym stosunku umownym

z zakladem ubezpieczen.

Broker ubezpieczeniowy z tytutu wyko-

nywania dziatalnosci brokerskiej pod-

lega — podobnie jak zarzadca nierucho-
moéci — obowigzkowemu ubezpieczeniu
odpowiedzialno$ci cywilnej. Minimalna
suma gwarancyjna w polisie OC brokera
ubezpieczeniowego wynosi 1 500 000 euro

w odniesieniu do wszystkich zdarzen za

szkody powstate z tytulu wykonywania

czynnoéci brokerskich.

Polski ustawodawca natozyl na brokera

ubezpieczeniowego szereg obowiazkow

zwigzanych z jego zawodowa dzialalno-
$cig. Najwazniejsze z nich to:

a) udzielenie, w oparciu o rzetelng ana-
lize ofert, pisemnej porady dotyczacej
wyboru najwlasciwszej umowy ubez-
pieczenia (rekomendacja brokerska),

b) zachowanie w tajemnicy wszystkich
informacji uzyskanych w zwiazku
z wykonywaniem czynno$ci bro-
kerskich, takze po ustaniu stosunku
umownego ze zleceniodawcg (tajem-

nica brokerska).

Co moze broker, czyli sSwiadome
budowanie polityki ubezpieczeniowej
W praktyce przytoczona wyzej defini-
cja ustawowa ,,czynnosci brokerskich”
wypelniona bedzie nastepujaca trescia:
1. Broker przeprowadza postepowanie
konkursowe na wybdr ubezpieczy-
ciela. W imieniu swojego mocodawcy
negocjuje warunki ochrony ubezpie-
czeniowej, przedstawia wyczerpujaca

rekomendacje wraz z uzasadnieniem,
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pozostawiajac mu podjgcie ostatecznej
decyzji co do wyboru konkretnej oferty.
2. Zarzadza i administruje programem
ubezpieczenia na etapie zawarcia umo-
wy i kontroluje jego wykonanie (do-
ubezpieczanie majatku, informowa-
nie o platnos$ciach raty skladki i ich
terminach, rozliczanie sktadek, iden-
tyfikacja pojawiajacych sie ryzyk oraz
okresowa diagnoza rynku ubezpiecze-
niowego pod katem pojawienia si¢ no-
wych rozwigzan ubezpieczeniowych).
3. Aktywnie wspiera proces likwidacji
szkod (monitoruje terminowos¢ likwi-
dacji szkody, redukuje zbedny forma-
lizm). Renomowane podmioty rynku
brokerskiego umozliwiajg klientom
dostep on-line do calosci gromadzo-

nej dokumentacji szkodowe;.

Wtasnie w obszarze likwidacji szkod ma-
nifestuje sie fundamentalna réznica po-
miedzy brokerem, a agentem ubezpiecze-
niowym. Ten etap obstugi — najbardziej
wrazliwy z punktu widzenia ubezpieczo-
nego zarzadcy nieruchomosci z uwagi
na mozliwo$¢ sporu z wlasnym ubezpie-
czycielem — najpelniej wypelnia trescig
przymiotnik ,,niezalezny”, dystansujac
dziatalno$¢ brokera od agenta ubezpie-
czeniowego. Broker, dzialajac w imieniu
mocodawcy, dokonuje oceny zdarzenia
pod wzgledem odpowiedzialno$ci ubez-
pieczyciela oraz odpowiada za formalne
kontakty z zakltadami ubezpieczen - wy-
stepuje m.in. o zaliczki na poczet nalezne-
go odszkodowania, wystepuje z roszcze-
niem o odszkodowanie lub z odwotaniem
od niekorzystnej decyzji.

Istotg wspolpracy zarzadcy nieruchomo-
$ci z brokerem ubezpieczeniowym powin-
no by¢ wspélne i swiadome budowanie
polityki ubezpieczeniowej jako jednego
z mechanizméw zarzadzania ryzykiem
w dzialalnosci gospodarczej. Zarzadca
nieruchomosci tak samo jak kazdy inny
uczestnik zycia gospodarczego narazo-
ny jest na ryzyko bledu wynikajacego

z zaniechania, niewlasciwego dzialania

czy pospolitego braku szczedcia. Nie-
zmiernie wazne jest w tym kontekscie
opisanie tego ryzyka, ubranie go w zro-
zumialy dla ubezpieczycieli jezyk i wyko-
rzystanie dostepnych na rynku ubezpie-
czeniowym produktéw. Do tego znako-
micie przydaja sie umiejetnosci brokera.
Praktyka polskiego rynku wskazuje, ze
licencjonowani zarzadcy nieruchomosci
wspolpracujacy z niewielkimi wspdlnotami
i spotdzielniami mieszkaniowi, korzystaja
z ustug agencji ubezpieczeniowych. Tak
sie dzieje najczesciej wtedy, gdy zarzadca
ubezpiecza swoja odpowiedzialno$¢ cy-
wilng na warunkach minimalnych sum
gwarancyjnych wymaganych rozporza-
dzeniem. Tu de facto rola brokera ubez-
pieczeniowego jest niewielka. Zaklady
ubezpieczen oferujac w kanale sprzeda-
zy agencyjnej wystandaryzowane, oparte
na rozporzadzeniu produkty ubezpiecze-
niowe, konkuruja ze soba ceng i w mniej-
szym stopniu serwisem posprzedazowym.
Wspétprace miedzy zarzadca nieruchomo-
$ci, a agentem ubezpieczeniowym mozna
scharakteryzowa¢ wtasnie jako ,.kupo-
wanie polisy” jako gotowego produktu,
w ktérym jedyna zmienng — w zaleznosci
od zakladu ubezpieczen - jest wysoko$¢
sktadki ubezpieczeniowej i przyznane
znizki. Znaczenie brokera ubezpieczenio-
wego w relacji z zarzadca nieruchomosci
uwidacznia si¢ w momencie, w ktérym
nawigzanie stosunku ubezpieczeniowe-
go traci cechy przymusowego zawarcia
umowy ubezpieczenia.

Analiza rynku pozwala dostrzec istnienie
prostej reguly: im bardziej skomplikowa-
ny program ubezpieczenia (wysokie sumy
gwarancyjne i znaczna warto$¢ majatku),
tym wigksza sklonnos¢ zarzadcow nie-
ruchomosci do wspolpracy z brokerem
ubezpieczeniowym.

Doktadnie taki obraz wytania si¢ z przepro-
wadzonych przez autora rozméw z przed-
stawicielami zakladéw ubezpieczen, ktdre
wyspecjalizowaly si¢ w oferowaniu pro-
duktéw ubezpieczeniowych dla zarzad-

cOw nieruchomosci.
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z portfela zarzadcy

Tabela 1. Etapy wspotpracy brokera i zarzadcy nieruchomosci
w zakresie przygotowania i wdrozenia programu ubezpieczenia

Zgromadzenie niezbednych danych dotyczacych zarzadzanego majatku
1 (rodzajiwartosc¢ zarzadzanej nieruchomosci, plany sytuacyjne, stosowane
zabezpieczenia, plany awaryjne)

2 Analiza skali i stopnia istotnosci ryzyka (zagrozen) dziatalnosci

3 Zebranie danych o szkodowosci i ich analiza

4 Opracowanie szczegétowego programu ubezpieczenia

Wytonienie ubezpieczyciela i najkorzystniejszej oferty ubezpieczenia
oraz doprowadzenie do zawarcia umowy ubezpieczenia

6 \Wdrozenie zawartego programu ubezpieczenia

7 Biezace administrowanie programem ubezpieczenia (szkolenia, doradz-
two w zakresie prawa ubezpieczeniowego oraz likwidacji szkéd)

Realia rynku ubezpieczen

zarzadcow nieruchomosci

Produkty ubezpieczeniowe dla zarzad-
cOdw nieruchomosci oferuje wielu ubez-
pieczycieli funkcjonujacych na polskim
rynku. Wyraznie zaznacza si¢ przewaga
kilku z nich. UNIQA, PZU, Generali, Al-
lianz, ERGO Hestia, HDI Asekuracja - to
czolowi ubezpieczyciele z najwiekszym
przypisem skfadki ubezpieczeniowej po-
chodzacej od zarzadcow nieruchomosci.
Wszystkie wymienione zaklady ubez-
pieczen oferuja obowigzkowe ubezpie-

czenia OC, nadwyzkowe ubezpieczenia

OC, dobrowolne ubezpieczenia OC (dla
podmiotéw prowadzacych dziatalnosé
w zakresie zarzgdzania nieruchomo-
$cig) oraz ubezpieczenia zarzgdzanego
majatku (od ryzyk zywiotowych: m.in.
ognia, huraganu, zalania, uderzenia
pioruna, deszczu nawalnego, kradzie-
zy z wlamaniem i rabunku).

Kontraktowanie ustugi ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie od zebrania niezbednych
informacji, ktére zostaja przekazane
ubezpieczycielowi. Informacje te maja
zdecydowanie najwiekszy wplyw na fi-

nalng wysokos¢ sktadki ubezpieczeniowej

Tabela 2. Najistotniejsze kryteria, ktorymi kieruja sie zaktady
ubezpieczen dokonujac oceny ryzyka zarzadcy nieruchomosci

Najwazniejsze kryteria oceny ryzyka zarzadow nieruchomosci

1 Rodzaj zarzadzanej nieruchomosci (mieszkalna, komercyjna)

2 Wielko$¢ zarzadzanej powierzchni / ilo$¢ lokali mieszkalnych

3 Wartos¢ zarzadzanej nieruchomosci

4 Stan techniczny nieruchomosci

5 Doswiadczenie zawodowe zarzadcy nieruchomosci

6 Szkodowos$¢ z polisy OC

7 Wysokos¢ wnioskowanej sumy gwarancyjnej

8 Wysokos$¢ udziatéw wiasnych
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jak i warunki, na jakich bedzie udzie-
lana ochrona.

Rola obowigzkowych ubezpieczen OC
w systemie polskiego prawa jest zabezpie-
czenie intereséw zarowno poszkodowa-
nych jak i sprawcow. Ubezpieczenia obo-
wigzkowe z cala pewnoscig przyczyniaja
sie do wzmocnienia pewnosci obrotu go-
spodarczego: ubezpieczeni sprawcy szkod
zyskujg gwaranta, gotowego swiadczy¢
w ich imieniu, poszkodowani za$ pewnos¢,
ze $wiadczyt bedzie podmiot o stabilne;j
sytuacji finansowej. W te rzeczywisto$¢
wpisuja sie takze zarzadcy nieruchomosci.
Dynamika stosunkéw gospodarczych
i rozwdj zjawiska kultury roszczeniowej
sklonity wielu zarzadcéw do odejscia od
myslenia o ubezpieczeniu OC jako ko-
niecznym, aczkolwiek zbednym wydat-
ku. Zgodnie z prostym modelem popytu
i podazy, w ofercie zakladéw ubezpie-
czen pojawily sie produkty wychodza-
ce naprzeciw oczekiwaniom zarzadcow
nieruchomosci. Skladka nie jest juz jedy-
nym parametrem $wiadczacym o jakosci
ochrony ubezpieczeniowej. Wyjsécie poza
ramy ubezpieczen obowigzkowych otwo-
rzylo pole wspdtpracy z brokerami ubez-
pieczeniowymi.

Réznorodnos¢ kryteriow oceny ryzyka
zawodowej dziatalnosci zarzadcow, her-
metyczny jezyk ubezpieczeniowy i wro-
dzona nieufno$¢ ubezpieczycieli to rze-
czywisto$¢, z jaka zmierzy¢ muszg si¢
poszukujacy ochrony ubezpieczeniowej
zarzadcy nieruchomosci. Warto w tej sytu-
acji wesprzec si¢ profesjonalnym doradca
ubezpieczeniowym. Brokerowi, wspéltwo-
rzacemu polityke ubezpieczeniowa swoje-
go mocodawcy, tatwiej bedzie przekonad
ubezpieczyciela, ze zarzadca nieruchomo-
$ci $wiadomie podchodzi do ryzyka wy-
nikajacego z prowadzonej dziatalnosci.
A jak podkreslajg eksperci w dziedzinie
perswazji i wywierania wplywu, przeko-

nywanie ludzi jest sztuka.
PATRYK BEKER

EIB S.A., APLIKANT RADCOWSKI
BROKER UBEZPIECZENIOWY



