INWESTYGJE

MIESIECINIK UBEZPIECZENIOWY

Duze inwestycle

Ubezpieczenie realizowanych inwestycji jest obok obszaru prawnego i finansowego jednym z filarow decydujgcych
0 bezpieczenstwie i powodzeniu planowanego przedsigwzigcia. - Micuar Kiesisi

Praca nad modelem zabezpieczenie inwe-
stycji przed szeregiem ryzyk, ktére moga
uniemozliwi¢ lub znaczaco zakl6cié jej
realizacj¢ powinna rozpoczad si¢ dlugo
przed tzw. wbiciem pierwszej topaty.

ZLOZONY, WIELOETAPOWY PROCES
Pierwsze dzialania zmierzajace do opra-
cowania modelu ubezpieczenia plano-
wanej inwestycji powinny si¢ rozpoczaé
juz w momencie, w ktérym potencjal-
ny inwestor inicjuje prace analitycz-

ne i przygotowawcze. Niniejsze jest
szczegoblnie istotne ze wzgledu na fakt,
iz obszar ubezpieczenia inwestycji jest
powiazany z innymi waznymi kwestiami
pozostajacymi we wzajemnej korelacji.
Podstawowym blgdem jest modelowanie
ubezpieczenia w oderwaniu od innych
zagadnien, takich jak chociazby ksztalt
relacji migdzy inwestorem a wykonaweca,
zakres odpowiedzialnosci stron, podziat
zadan 1 kompetencji pomigdzy stronami
umowy o realizacj¢ inwestycji oraz inny-
mi zaangazowanymi podmiotami (pod-
wykonawcami, dostawcami, niezalez-
nymi doradcami i inzynierami). Czgsto
swoje interesy we wiasciwymi uksztal-
towaniu obszaru ubezpieczenia, ktdre
nalezy uwzglednié, maja takze podmioty
finansujace przedsigwzigcie.

Proces dochodzenia do wtasciwych roz-
wigzaf powinien rozpoczaé si¢ od iden-
tyfikacji ryzyk, jakie moga negatywnie
wplyna¢ na realizowane przedsigwzig-
cie. Kolejnym krokiem jest rozstrzy-
gniecie, ktére ryzyka moga by¢ aseku-
rowane w ramach dost¢pnych na rynku
instrumentéw ubezpieczeniowych,

a ktére z ryzyk wymagaja zabezpiecze-
nia w innej formie (np. gwarancje, kary
umowne, odpowiedzialno§¢ umowna).
Nastepnie kluczowe jest rozstrzygnieg-
cie, ktora ze stron (inwestor vs. wyko-
nawca) 1 w jakim zakresie powinna by¢
odpowiedzialna za obszar ubezpieczen.
W kolejnym etapie wazne jest ustalenie
szczegblowych postanowieft umownych
regulujacych wymagania ubezpieczenio-
we wobec stron kontraktu na realizacje
inwestycji oraz wzajemne obowiazki
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1 zasady wspotpracy przy realizacji za-
wartych ubezpieczeni. Etap ten w prze-
szto$ci czg¢sto byt bagatelizowany, a po-
stanowienia umowne ograniczaly si¢ do
lakonicznych stwierdzen czy ogblnych
wymagan. W praktyce rodzilo to szereg
trudnosci i nieporozumient w newral-
gicznym momencie, w ktérym inwe-
stycja dotknigta byla szkoda. Aktualnie
zar6wno inwestorzy, jak i wykonawcy,
zdajac sobie spraw¢ z wagi zagadnie-
nia, coraz wigksza wagge przyktadaja do
szczegdlowego uregulowania w umo-
wie kwestii ubezpieczeniowych. Powoli
regula staje si¢, ze w proces negocjacji
zapisdw kontraktowych wlaczani sa bro-
kerzy i doradcy ubezpieczeniowi.

Na bazie wypracowanych rozwiazaf mo-
delowych, znajdujacych odzwierciedlenie
w kontrakcie mi¢dzy stronami, nastg-
puje proces wylonienia ubezpieczyciela.
Ze wzglgdu na charakter inwestycji lub
zrédlo finansowania (inwestycje infra-
strukturalne) lub cechy kwalifikowane
inwestora, nast¢puje to czg¢sto w drodze
procedur przewidzianych ustawa Prawo
zamowien publicznych. Uwzgledniajac
skomplikowana i dalece zindywidualizo-
wang materi¢ zagadnien ubezpieczenio-
wych, najefektywniejszym trybem kontraktowa-
nia sg negocjacje, a w rezimie wskazanej ustawy
— tryb negocjacji z ogtoszeniem.

Zwieticzeniem wysitkdw zmierzajacych
do nalezytego ubezpieczenia inwesty-
¢ji nie jest bynajmniej podpisanie polisy
ubezpieczeniowej, a stanowi to dopiero
preludium do dalszych dziatan, w tym
w szczegblnosci polegajacych na wdro-

zeniu systemu przeplywu informacji
migdzy stronami, podzialu obowiazkéw
wynikajacych z polisy, stanowiacych wa-
runek skutecznosci udzielonej ochron-
ny, i implementacja regul zachowania

w razie wystapienia szkody. Takze bieza-
cy monitoring ryzyka wraz z postgpem
prac i szybkie oraz skuteczne reagowa-
nie na pojawiajace si¢ zagrozenia, a takze
wspolpraca z ubezpieczycielem w zakre-
sie implementacji zaleceni eliminujacych
potencjalne ryzyka sa kluczem do sku-
tecznego zarzadzania ryzykiem w toku
realizacji inwestycji. Ostatecznym
sprawdzianem skutecznosci wdrozonych
rozwiazan jest dopiero sytuacja kryzyso-
wa 1 powstanie szkody.

KTO POWINIEN ZADBAC 0 UBEZPIECZENIE
— GESTIA UBEZPIECZENIOWA

Tradycyjnie, ubezpieczenie inwestycji
byto aranzowane przez wykonawcg. Coraz
czgsciej, a w przypadku duzych inwestycji
przemystowych stato si¢ to juz reguta, nad
obszarem ubezpieczenia piecze sprawuje sam in-
westor, aranzujgc ochrong dla wszystkich uczest-
nikow biorgcych udziat w realizowanym przed-
sigwzieciu (tzw. owner’s controlled insurance).
Takie podejscie, oprécz innych uwarunko-
wafl, znajduje swoje zrédlo w ponizszych
przyczynach fundamentalnych.

Po pierwsze, jezeli przedmiot inwestycji
po oddaniu jej do eksploatacji ma gene-
rowaé dla inwestora dodatkowe przycho-
dy, to aranzowane jest cz¢sto ubezpie-
czenie strat (utraty zysku) inwestora

w wyniku op6znienia w zakofczeniu in-
westycji na skutek szkody w przedmiocie
realizowanych prac (ALoP/DSU). Regu-
ta rynku ubezpieczeniowego jest zasada,
iz ubezpieczenie ALoP/DSU moze by¢
zawarte wylacznie przez inwestora, kt6-
ry jednoczesnie aranzuje ubezpieczenie
realizowanych prac budowalno-monta-
zowych.

Po drugie, inwestorzy, w obecnej sytuacji
rynku budowlanego, dostrzegaja ryzyko
zwigzane z sytuacja, w ktorej ,wykonawca
schodzi z placu budowy wraz z ubezpie-
czeniem”. Uwzgledniajac fake, iz realizacja
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duzej inwestycji oplacana jest w trakcie jej
realizacji, najcz¢Sciej wraz z osiggnigciem
poszczegdlnych etapéw zwanych ,kamie-
niami milowymi”, w przypadku prze-
rwania przez wykonawcg prac w zwigz-
ku np. z utraty plynnosci, upadloscia czy
wypowiedzeniem umowy z dnia na dzief
inwestor moze pozostac z inwestycja, na
ktora poczynit wielomilionowe naklady,

a ktdra nie jest w ogdle chroniona.

Po trzecie, sprawowanie kontroli nad
ubezpieczeniem przez inwestora spraw-
dza si¢ w przypadku, gdy sama inwesty-
¢ja podzielona jest na cz¢Sci realizowane
przez roznych wykonawcéw. Takie roz-
wigzanie, gdzie w ramach jednej polisy
ubezpieczone s3 wszystkie czgsci skladaja-
ce si¢ na przedmiot inwestycji oraz wszy-
scy zaangazowani wykonawcy, zapobiega
w razie powstania szkody ewentualnym
sporom pomi¢dzy wykonawcami i ich
ubezpieczycielami.

Podsumowujac, kazdy z modeli powie-
rzenia jednej ze stron gestii ubezpie-
czeniowej ma swoje zalety i wady. Bez
analizy konkretnego przypadku trudno
jest wskazad jednoznacznie, ktéry jest
lepszy. Nie ma przy tym watpliwosci, co
potwierdza utrwalona praktyka rynkéw
zachodnich, ale takze rynku lokalnego, iz
duze, liczone w setkach milionow czy miliar-
dach, inwestycje w $rodki produkeji wymagaja
przejecia odpowiedzialnosci za ubezpieczenie
przez inwestora.

ZGROMADZENIE INFORMACJI 0 RYZYKU
W toku procesu aranzacji ochrony ubez-
pieczeniowej dla duzych inwestycji
szczegblne znaczenie zwigzane jest z ko-
nieczno$cia zgromadzenia i opracowa-
nia bardzo szerokiego zakresu informa-
¢ji o samej inwestycji 1 ryzyku. Katalog
niezb¢dnych informagji o inwestycji rézni
si¢ w zaleznosci od jej rodzaju, charak-
teru, polozenia, itp. Od jakosci przygo-
towanej informacji o inwestycji oczeki-
wanej przez inzynieréw i underwriteréw
ubezpieczycieli zalezy bowiem finalna
cena. Niniejsze mozna sprowadzi¢ do re-
guly, ze im wigcej brakéw w wymaganej
dokumentacji i zakresie oczekiwanej in-
formacji, tym mniejszy komfort i wigksza
niepewno$¢ underwritera, podejmujacego
decyzjg o przyjeciu ryzyka do ubezpie-
czenia, a w konsekwencji wyzsza sktadka.
Szczegdlne obowiazki w tym zakresie
ciaza na brokerze, ktdry powinien zadbad,
aby informacji o ryzyku nie ogranicza-

ta si¢ wylacznie do wypetnionego przez
klienta kwestionariusza. Kazde ryzyko mozna

bowiem ,oswoic¢”, jezeli jest ono wiasciwie zi-
dentyfikowane, opisane i 0Szacowane.

MODELOWY PROGRAM UBEZPIECZENIA
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Podstawowym ubezpieczeniem jest ubez-
pieczenie prac budowlanych od wszyst-
kich ryzyk (CAR/EAR), w ramach kt6-
rego ubezpieczyciel gwarantuje $rodki

na pokrycie kosztéw usunigcia skutkéw
ewentualnych szk6d w realizowanych
pracach. Pomimo tego, iz wigkszo$¢ ubez-
pieczycieli w Polsce oferuje ubezpieczenie
na bazie tzw. standardu monachijskiego,
to jak zwykle diabel tkwi w szczegétach.
Pomimo czgsto analogicznej nazwy, ogdl-
ne warunki poszczegdlnych ubezpieczy-
cieli wykazuja daleko idace rozbiezno-

Sci, w szczegdlnosci w redakeji klauzul
dodatkowych, co wymaga skrupulatnego
przepracowania i uzgodnienia postano-
wien przyszlej polisy. Klasyczne ubezpie-
czenie CAR/EAR zawierane jest na okres
realizowanej inwestycji. Popularno§é
obecnie zdobywa model tzw. polisy B&O/
BOT, w ramach ktérej ubezpieczeniem
objety jest takze pierwszy okres (1-2 lata)
eksploatacji inwestycji. Podstawowa ko-
rzyScia skorzystania z takiego rozwiaza-
niem jest plynne przejscie ubezpieczenia
w fazie inwestycyjnej w faz¢ operacyjna,
co w klasycznym modelu nastr¢eza czgsto
sporych trudnosci.

Jezeli inwestycja ma na siebie w przyszto-
Sci zarabiaé i generowacé przychody/zyski,
powinno byé zawarte ubezpieczenie strat
inwestora w wyniku op6Znienia w zakon-
czeniu inwestycji na skutek szkdd w reali-
zowanych pracach (ALoP/DSU). Dotyczy
to w szczegdlnosci inwestycji w nowe
$rodki produkgji lub realizowanych na
istniejacym mieniu produkcyjnym (mo-
dernizacje), ale takze innego mienia
generujacego w przyszlosci przychody
(magazyny, centra handlowe, itp.), gdzie
opdznienie w oddaniu inwestycji do eks-
ploatacji/uzytkowania generuje dla inwe-
stora wymierne straty. Ubezpieczenie to
jest wreez niezbedne, jezeli inwestycja jest
finansowana ze Srodkéw zewngtrznych,
gdyz zabezpieczenia sptatg ewentualnych
zobowiazaf, nawet w kryzysowej sytu-
acji, w ktdrej inwestycja jest opdzniona

ze wzgledu na powazna szkod¢ powstaty
podczas jej realizacji.

Istotnym ryzykiem, ktére nalezy
uwzglednié konstruujac program ubez-
pieczenia, s3 szkody, ktore moga dotknaé
istotne sktadniki realizowanej inwestycji
podczas ich transportu na teren budowy.

Czgsto bowiem istotne elementy monto-
wanych maszyn, instalagji itp. sprowadza-
ne sa z odleglych miejsc na ziemi. Ryzyko
szk6d w transporcie asekurowane jest

w ramach ubezpieczenia mienia w trans-
porcie cargo. Uszkodzenie lub utrata
istotnych sktadnikéw podczas transportu
moze z kolei wpltynaé na znaczne opdz-
nienie realizowanego przedsigwzigcia. Na
taka okoliczno§é powinno by¢ zawarte
ubezpieczenie strat inwestora powsta-
tych w wyniku opdznienia w zakoniczeniu
inwestycji na skutek szkéd w transporcie
(MDSU). W ostatnich latach opracowa-
ne zostaly przez Joint Cargo Committee
nowe warunki tego ubezpieczenia zwane
Project Cargo Delay in Start Up.

Podstawowym elementem programu
ubezpieczenia inwestycji jest takze ubez-
pieczenie odpowiedzialno$ci cywilne;j.

W tym wzgledzie nie ma jednak jednego
wypracowanego modelu i w zaleznosci
od potrzeb wystarczajace jest wykupie-
nie tzw. Sekeji I w ramach ubezpieczenia
CAR/EAR lub poprzestanie na wymogu
posiadania przez wykonawcg ogdlnego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywil-
nej wymaganego od wykonawcy. Czgsto
zawierane jest takze podstawowe ubez-
pieczenie na wypadki powstale na ternie
budowy obejmujace wszystkie zaanga-
zowane podmioty. Rzadziej inwestorzy
decyduja si¢ przeja¢ w calosci gesti¢ ubez-
pieczeniowa w odniesieniu do ubezpie-

czenia OC.

Istotnym ryzykiem zwigzanym z realizo-
wanym procesem inwestycyjnym jest ry-
zyko zanieczyszczenia czy to samego tere-
nu budowy, czy obszaru znajdujacego sig
w sasiedztwie terenu budowy. Ze wzgle-
du na rygorystycznie zakre$lony rezim
odpowiedzialno$ci przewidziany ustawa
z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu
szkodom w Srodowisku 1 ich naprawie,
dotychczasowe rozwiazania polegajace na
rozszerzeniu zakresu ubezpieczenia OC
w ramach specjalnej klauzuli sa dalece
niewystarczajace. Dlatego tez coraz czg-
Sciej obligatoryjnym elementem progra-
mu ubezpieczenia inwestycji jest specjali-
styczne ubezpieczenie odpowiedzialnosci
Srodowiskowej. W ramach tego ubez-
pieczenie pokrywane sa nie tylko szkody
w znaczeniu cywilistycznym, ale przede
wszystkim odpowiedzialno$¢ admini-
stracyjna zardwno, jezeli zanieczyszcze-
niu ulegt teren, na ktérym prowadzone
sa prace, jak i teren sasiadujacy (zaréwno
jezeli zanieczyszczenie miato charakter

nagly, jak i postepujacy). 4




