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UBEZPIECZENIE MIESZKAN ORAZ OCHRONA UBEZPIECZENIOWA
ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI
W SWIETLE WYNIKOW BADAN RYNKU POLSKIEGO

1. WSTEP

W gospodarce rynkowej szeroko rozumiany rynek nieruchomosei jest jed-
nym z motoréw rozwoju gospodarczego kraju, dlatego bardzo wazne jest
rozpoznawanie i opisywanie tego rynku, takze w aspekcie ubezpieczen.

Podstawowymi elementami sktadowymi rynku nieruchomoéci sq przedmio-
ty-nieruchomosci oraz osoby i podmioty gospodarcze. Definicja nieruchomosci
jest zawarta w Kodeksie cywilnym, sa to: grunty, budynki, lokale. W zyciu
codziennym wyrdznia si¢ natomiast nieruchomosci: mieszkalne, przemystowe,
komercyjne, rekreacyjne itd. — podstawa takiej systematyki jest kryterium
przedmiotowe, zwane kryterium rodzaju nieruchomosci lub funkcji pelionych
przez dang nieruchomoé¢. Jezeli chodzi o podmioty rynku nieruchomosci, to do
najwazniejszych nalezy zaliczy¢: inwestoréw, deweloperéw, promotoréw, kre-
dytodawcow, zarzadcdw, rzeczoznawedw, posrednikow, architektow, geodetow —
kazdy z wymienionych odgrywa odmienng rolg i ma odmienne zadania na rynku'.
Wydaje si¢, ze w wymienionej grupie pozycja zarzadcy nieruchomosci jest
szczegolna, kreuje on bowiem wizerunek nieruchomosei na rynku: administruje
nieruchomoscia, decyduje o doborze najemcow, inicjuje remonty, modernizacije,
zmiang funkcji nieruchomoséci czy zakup nieruchomoscei w imieniu wilasciciela.

Ustawa o dzialalnosci ubezpieczeniowej z 22 maja 2003 r.> dokonala po-
dzialu ubezpieczen na dwa dzialy wedlug kryterium przedmiotowego: dziat I
objal ubezpieczenia na zycie, zas dziat II objat pozostale ubezpieczenia osobowe
i ubezpieczenia majatkowe. Natomiast Kodeks cywilny dzieli ubezpieczenia
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majatkowe na ubezpieczenie mienia oraz na ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej, ktore w krajach z tradycjami gospodarki rynkowej stanowig istotny
udziat w calym zbiorze ubezpieczen majatkowych’ — w literaturze przedmiotu
wyrazony jest poglad, ze ten rodzaj ubezpieczen jest wrgcz niezbedny ze
wzgledow spolecznych i ekonomicznych, ze ubezpieczenia te przyczyniaja sig
do wzrostu bezpieczenstwa osoby oraz bezpieczeristwa obrotu gospodarczego®.

Ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej, w zalezno$ci od przyjmowane-
go kryterium, mozna takze podzieli¢ na wiele grup’. Wéréd tych grup charakte-
rystyczny zbior stanowig ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej,
ktére w krajach anglojezycznych okreslane sg terminem proffesional indemnity
insurances i sa oferowane osobom wykonujacym prestizowe zawody oraz tym
podmiotom gospodarczym, z ktérych dzialalno$cia wiagze si¢ podwyzszone
ryzyko i duza skala szk6d®. W Polsce ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
zawodowe] znajduja si¢ dopiero w poczatkowym stadium rozwoju. Przede
wszystkim jest to zwigzane z odradzaniem si¢ rynkowego ustroju gospodarcze-
go, z czym S§cisle powiazana jest zmiana spoleczna i prawna zawoddw juz
istniejacych oraz powstawanie nowych zawodéw — do grup tych zaliczany jest
takze zawod zarzadey nieruchomosci’.

Przedmiotem badan byl rynek ubezpieczeri nieruchomogci mieszkalnych
oraz rynek ubezpieczen zarzadcoéw nieruchomosei — w szezegdlnosci obejmujg-
cy ubezpieczenia mienia i ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodo-
wej.

2. CEL 1 METODOLOGIA BADAN

Badania zostaly przeprowadzone przy wykorzystaniu sieci internetowej
w okresie od 24.01.2004 do 04.03.2004 r. Zaproszenia do badania wraz z ankieta
zostaly przestane bezposrednio do zarzadcéw nieruchomodci i firm zajmujacych
si¢ zarzadzaniem nieruchomo$ciami. Na wystanych ponad 600 e-maili z prosba
0 uczestnictwo w badaniach, zwrotnie otrzymano 61 wypetnionych ankiet.

YB. Wolinska, Wzrost $wiadomosci ubezpieczeniowej a rozwdj ubezpieczen OC, ,Prawo,
Ubezpieczenia, Reasekuracja™ 2003, nr 8, s. 79.

M. Gasifiska, Odpowiedzialno$é cywilna, [w:] Podstawy ubezpieczen T Il — produkty,
J. Monkiewicz (red.), Poltext, Warszawa 2000, s. 369-385; W. W ark atto, Odpowiedzialnosé
odszkodowawcza, PWN, Warszawa 1972, s. 34.

"M.Gasinska, op. cit., s. 329 i nast.

W.Kutagowski, Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilngj zawodowej, Zesz. Nauk.,
seria 1 (Akademia Ekonomiczna w Poznaniu), z. 276, 2000, s. 134.

"T. Sangowski, Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej zarzqdeow nieruchomosci,
»~Prawo Asekuracyjne” 1999, nr 4, s. 4.
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Ankieta® zawierala 14 pytan zamknietych oraz 1 pytanie otwarte. W przy-
padku pytan zamknigtych nalezalo wybraé jeden z wariantéw — na kazde pytanie
mozna bylo udzieli¢ wylacznie jednej odpowiedzi. Pytanie otwarte mialo na celu
wlaczenie aktywne respondenta w ankiet¢ i pozyskanie od niego informacji
o szkodowosci i identyfikacji ryzyk.

Do danych statystycznych pierwotnych, pozyskanych za pomoca wlasnego
narzedzia badawczego, zostaly zaliczone dane dotyczace: zarzadcow nierucho-
mosci; uméw ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej zawodowej, szkodo-
wosci; identyfikacji ryzyk.

Do danych statystycznych wtérnych zostaly zaliczone dane dotyczace: za-
rzadcOw nieruchomosci; ludnoscei; budynkéw mieszkalnych; lokali mieszkal-
nych. Dane te pozyskano z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci
i Mieszkan — Powszechny Spis Rolny 2002 oraz z ,,Biuletynéw Informacyjnych
i Rejestrow [bylego] Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast”.

Przeprowadzenie badan miato na celu poznanie pola ubezpieczeniowego
nieruchomosci mieszkalnych i pola ubezpieczeniowego zarzadcow nieruchomo-
$ci, istniejacych umoéw ubezpieczeniowych w ramach tego pola oraz oferty
ubezpieczeniowej w tym zakresie.

2. ANALIZA POLA UBEZPIECZENIOWEGO
— ZBIOR NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH

Do analizy pola ubezpieczeniowego — zbidér nieruchomosei mieszkalnych,
wykorzystano dane statystyczne dostgpnego na stronie internetowej Giownego
Urzedu Statystycznego’. Dane statystyczne potrzebne do przeprowadzenia
analizy zawarto w tab. 1.

Definicje uzyte w tab 1:

1) budynek'’: przyjete w narodowym spisie zasady ustalania odrebnogci bu-
dynku oparte zostaly na kryteriach wiazacych si¢ z numeracjg porzadkowa
nieruchomodci. Zgodnie z tymi zasadami za odrgbny budynek uznano kazdy
budynek wolno stojacy, oddzielony od pozostalych zabudowan wolng przestrze-
nia, oznaczony jednym numerem porzadkowym. Spisem objete zostaty budynki,
w ktorych znajdowalo si¢ co najmniej 1 mieszkanie;

¥ Zalacznik 1 — Ankieta.

? http://www.stat.gov.pl/, Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2002

'% http://sp.stat.gov.pl/spis/budynki/u_m.htm, Uwagi metodyczne, I Pojecia i definicje spiso-
we, Budynek.
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Zasoby mieszkalne wedtug Narodowego Spisu Powszechnego 2002

Tabela 1

Ilo§¢ mieszkan

Budynki Mieszkania na 1 budynek
Wojewodztwo (w szt.) (w szt.) (W szt.)

miasto wie§ miasto wie§ miasto wies
Dolnoglaskie 132463 | 149213 | 735387 | 235312 5.55 1,58
Kujawsko-pomorskie 89915 | 146613 | 441386 | 201 849 4,91 1,38
Lubelskie 86947 | 291619 | 335988 | 318223 3,86 1,09
Lubuskie 47 943 67279 | 219423 97 339 4,58 1,45
Lédzkie 127 627 | 224981 | 646122 | 251115 5,06 1,12
Malopolskie 135371 | 354266 | 548522 | 382488 4,05 1,08
Mazowieckie 245928 | 428261 | 1243023 | 482019 5.05 1,13
Opolskie 41827 | 104283 | 187799 131826 4,49 1,26
Podkarpackie 78437 | 280880 | 261074 | 299435 3.33 1,07
Podlaskie 60675 | 121549 236090 [ 134561 3.89 1,11
Pomorskie 101468 [ 114983 [ 502574 | 171985 4,95 1,50
Slaskie 287183 | 218909 | 1336626 | 273195 4,65 1,25
Swigtokrzyskie 54751 | 172169 | 201073 | 185188 3.67 1,08
Warminsko-mazurskie 56 222 92255 | 282878 152428 5,03 1,65
Wielkopolskie 180750 | 265480 | 636365 | 348119 3.52 1.31
Zachodniopomorskie 73 733 77363 | 405326 | 144822 5.50 1,87
Razem 1801240 [ 3110103 | 8219 656 | 3 809 904 4,56 1,23

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://www.stat.gov.pl/, Narodowy Spis Po-
wszechny Ludnosci i Mieszkari 2002 Powszechny Spis Rolny 2002, Wykaz publikacji z NSP
i PSR z Planu Wydawniczego, Zamieszkane budynki, Tablice przegladowe, Tabl. 1 Budynki
zamieszkane i mieszkania w budynkach wedlug wojewddztw (dane z 2002 r.).

2) mieszkanie'': mieszkanie, Jako jednostka spisowa, jest to lokal skiadajacy
si¢ z jednej lub kilku izb, tacznie z pomieszczeniami pomocniczymi, wybudo-
wany lub przebudowany do celéw mieszkalnych, konstrukcyjnie wydzielony
(trwalymi Scianami) w obrgbie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi nieza-

i http://sp.stat.gov.pl/spis/budynki/u_m.htm, Uwagi metodyczne, I Pojecia i definicje Spiso-

we, Mieszkanie.
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lezne wejscie z klatki schodowej, ogélnego korytarza, wspolnej sieni badz
z ulicy, podworza lub ogrodu. W spisie do zasobéw mieszkaniowych zaliczono
mieszkania zamieszkane i niezamieszkane, ktére w przyszlosci moga stac si¢
mieszkaniami zamieszkanymi, tj. mieszkania przeznaczone do stalego zamiesz-
kania (bez mieszkan wykorzystywanych wylacznie do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej oraz mieszkan przeznaczonych do rozbiorki i opuszczonych) oraz
mieszkania przeznaczone do czasowego lub sezonowego zamieszkania (tzw.
drugie mieszkania)'’.

Analiza pola ubezpieczeniowego — zbidr nieruchomosci mieszkalnych,
w formie graficznej — przedstawiona jest na rys. 1-5.
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Rys. 1. Potencjalne pole ubezpieczeniowe nieruchomosci mieszkalnych. Struktura budynkéw
mieszkalnych w miastach i na wsi wedlug wojewodztw

Zr 6 dto: opracowanie wlasne.

Na podstawie danych Narodowego Spisu Powszechnego 2002 stwierdza sig,
ze pole ubezpieczeniowe liczone liczba budynkéw mieszkalnych wynosi 4 min
911 tys. 343 szt., natomiast liczone liczbg mieszkan wynosi 12 mln 29 tys. 560 szt.

(tab. 1).

2 http://www.stat.gov.pl/, Wykaz publikacji z NSP i PSR z Planu Wydawniczego, Raport
z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan, Zasoby i warunki mieszkaniowe, s. 88.
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zachodniopomorskie — 4,09
dolnoslaskie - 7,35

kujawsko-pomorskie — 4,99
lubelskie — 4,83

lubuskie — 2,66

wielkopolskie — 10,03

warminsko-mazurskie - 3,12

Swietokrzyskie — 3,04
tédzkie - 7,09

Slaskie — 15,94 matopolskie — 7,52

pomorskie - 5,63
mazowieckie — 13,65

podlaskie - 3,37 opolskie - 2,32

podkarpackie — 4,35

Rys. 2. Potencjalne pole ubezpieczeniowe nieruchomosci mieszkalnych. Struktura budynkéw
mieszkalnych w miastach wedlug wojewodztw (w %)

Z 16 d1o: opracowanie wlasne.

100,00

o 90,00

£ 80,00

7§ 70,00

S 60,00

;; 50,00

@ = 40,00

@ 30,00

N 2000

(]

2 10,00

0,00
o & o % 2 2
- : ¥ %
g o8 G VRS T £ 9 8
o = o i > @0 2
F 5 ¥ 2 28 F 2 F ) & &
SIEEEN I EEEEEES R
§28 88 8¢ 2 88 B8 8 ¢ z¢8¢c2 s
Wojewddztwo

B miasto [ wies

Rys. 3. Potencjalne pole ubezpieczeniowe. Struktura mieszkan w miastach i na wsi wedhig
wojewodztw

Zr 6 d1o: opracowanie wlasne.
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wielkopolskie — 7,74 Relnokaile. 8,05

zachodniopomorskie — 4,93 kujawsko-pomorskle 5,37

warminsko-mazurskie — 3,44
lubelskie — 4,09

Swietokrzyskie — 2,45 lubuskie — 2,67

$laskie ~ 16,26 l6dzkie — 7,86

pomorskie (o 6111
malopolskie — 6,67
podlaskie - 2,87
mazowieckie — 15,12
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Rys. 4. Potencjalne pole ubezpieczeniowe. Struktura mieszkati w miastach wedlug wojew6dztw
(W %)

Zro6dto: opracowanie wlasne.
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Rys. 5. Potencjalne pole ubezpieczeniowe. Struktura mieszkan przypadajacych na budynek
mieszkalny w miastach wedhig wojewddztw

Zr 6 d1o: opracowanie wlasne.
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Mimo zdecydowanej przewagi udziatu budynkéw mieszkalnych zlokalizo-
wanych na wsi (rys. 1) w ogélnej liczbie budynkéw, liczba mieszkan jest jednak
zdecydowanie wigksza w miescie (rys. 3), bowiem w mieScie wystepuje
zabudowa wielorodzinna — w jednym budynku zamieszkuje od kilku do kilkuset
rodzin. Potwierdzeniem jest wskaznik — ilo$¢ mieszkan przypadajaca na 1 bu-
dynek: w miescie zawiera si¢ w przedziale od 5,55 w wojewodztwie dolno$la-
skim do 3,33 w wojewédztwie podkarpackim, wskaznik $redni wynosi 4,56
(tab. I; rys. 5). Na wsi wskaznik ten natomiast zawiera si¢ w przedziale od 1,87
w wojewddztwie zachodniopomorskim do 1,08 w wojewddztwie matopolskim,
wskaznik Sredni wynosi — 1,23 (tab. 1). Wskaznik ten pozwala na postawienie
hipotezy, ze warto$¢ jednego budynku mieszkalnego (warto$é budynku: nowa;
odtworzeniowa; rzeczywista) jest wigksza od wartosci jednego budynku na wsi.

Najwigcej budynkéw mieszkalnych w miedcie stwierdza si¢ w wojewddz-
twie Slaskim - 15,94% ogétu budynkéow mieszkalnych w Polsce, natomiast
najmniej w wojewodztwie opolskim — 2,32% (rys. 2), co ma odzwierciedlenie
w ilodci mieszkan w tych wojewodztwach. I tak w wojewddztwie $laskim
stwierdza si¢ 16,26% ogoétu mieszkan w Polsce, natomiast w wojewodztwie
opolskim - 2,28% (rys. 4).

Na podstawie powyzszych wskaznikéw mozna postawi¢ nastgpujace hipo-
tezy:

a) potencjalne pole ubezpieczeniowe liczone iloscig budynkéw mieszkal-
nych jest wigksze na wsi,

b) potencjalne pole ubezpieczeniowe liczone ilo$cig mieszkan jest wieksze
w miescie,

¢) potencjalne pole ubezpieczeniowe liczone wartoscia budynkéw miesz-
kalnych ogétem (warto$¢ budynku: nowa; odtworzeniowa; rzeczywista) jest
wigksze w miescie.

4. ANALIZA POLA UBEZPIECZENIOWEGO
— ZBIOR ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI

Do analizy pola ubezpieczeniowego — zbioru zarzadcOw nieruchomosci
— wykorzystano dane statystyczne opublikowane w:

1) Centralnym Rejestrze Zarzadcéw Nieruchomosci'?,

2?4Biuletynach Informacyjnych [bylego] Urz¢du Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast ™.

= http://www.umirm.gov.pl, Urzqd Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Rejestry, Centralny
rejestr Zarzqdcow Nieruchomosci.
& http://www.umirm.gov.pl, Urzqd Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Biuletyny.
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Dane statystyczne potrzebne do przeprowadzenia analizy zawieraja tab. 2

oraz 3.

Obcigzenia zarzadcéw nieruchomosci

administrowaniem nieruchomogciami

Tabela 2

mieszkalnymi

w Polsce (2003)
Liczon buI:iiyclzlll):;w Liczba oAl b::ii;lzlll)(?iw mieI;izclf:: na
Wojewodztwo za;zs?)(ll);éw mieszkalnych nne{s:ks;ltl.l)y ch na zarzadce | zarzadce
(w szt.) (w szt.) (w szt.)
2003 2002 2002 obl. wlasne | obl. wlasne
Dolnoslaskie 1174 132 463 735 387 113 626
Kujawsko-pomorskie 599 89915 441 386 150 737
Lubelskie 424 86 947 335988 205 792
Lubuskie 398 47943 219 423 120 551
Lodzkie 711 127 627 646 122 180 909
Matopolskie 1318 135 371 548 522 103 416
Mazowieckie 2588 245 928 1243 023 96 487
Opolskie 292 41 827 187 799 143 643
Podkarpackie 340 78 437 261 074 231 768
Podlaskie 256 60 675 236 090 237 922
Pomorskie 914 101 468 502 574 111 550
Slaskie 1988 287183 1336 626 144 672
Swigtokrzyskie 305 54751 201 073 180 659
Warminsko-mazurskie 519 56 222 282 878 108 545
Wielkopolskie 973 180 750 636 365 186 654
Zachodniopomorskie 778 73 733 405 326 95 521
Razem 13 544 1801 240 8 219 656 133 607

Zrédto: jak do tab. 1 oraz http://www.umirm.gov.pl, Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast, Rejestry, Centralny Rejestr Zarzadeéw Nieruchomosci (dane z 2003 r.)
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Tabela 3
Obcigzenia zarzqdeéw nieruchomosci administrowaniem nieruchomos$ciami mieszkalnymi
w Europie (2001)

Krai Liczba mieszkan | Liczba zarzadcéw | Liczba zarzadcéw SULEUE IR

raj (w szt.) (osoby) na 1 mln. ludnos$ci (s
na 1 zarzadce)

Niemcy 36 000 1100 14 32 727
Holandia 16 500 1200 77 13 750
Norwegia 1 850 300 67 6 200
Francja 28 100 8 500 142 3305
Belgia 3750 1200 119 5129
Dania 2430 800 150 3 040
Luksemburg 150 70 175 2 140
Austria 3380 2 000 247 1 690
Szwecja 4220 300 33 1 400
Wiochy 26 400 20 000 339 1320
Hiszpania 18 300 15 000 375 1220
Polska 12 000 11 300 292 1 050
Finlandia 2 400 4 000 770 800
Irlandia 1120 1300 350 800

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie ,,Biuletynu Informacyjnego UMIRM” 2003,
nr5,s. 21, (raport CEPI 2001).

Analiza pola ubezpieczeniowego — zbior zarzadcodw nieruchomosci przed-
stawiona jest w formie graficznej na rys. 6-8.

dolnoslaskie — 8,67

kujawsko-pomorskie — 4,42
lubelskie - 3,13
lubuskie — 2,94

wielkopolskie ~ 7,18 zachodniopomorskie — 5,74

warminsko-mazurskie — 3,83

$wietokrzyskie — 2,25
todzkie — 5,25

$laskie —~ 14,68
matopolskie — 9,73
pomorskie - 6,75

podlaskie - 1,89 mazowieckie — 18,86

podkarpackie - 2,51 °Polskie —2,16

Rys. 6. Potencjalne pole ubezpieczeniowe. Struktura zarzadcow nieruchomosci wedhug wojewddztw
716 dto: opracowanie wiasne.
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Zr 6 d1o: opracowanie wlasne.
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Na podstawie Centralnego Rejestru Zarzadcéw Nieruchomoscei stwierdza
si¢, ze potencjalne pole ubezpieczeniowe liczone iloscia 0s6b posiadajacych
licencj¢ zarzadcy nieruchomosdei, na dzief 31 grudnia 2003 r. wynosito 13 544
0sob (tab. 2).

Najwigcej 0s6b posiadajacych licencje zarzadcy nieruchomoséei bylo w wo-
jewodztwie mazowieckim (18,86%) i w wojewddztwie §laskim (14,68% og6hu
zarzadcow nieruchomosci w Polsce), natomiast najmniej w wojewddztwie
podlaskim (1,89%). Caly zbiér zarzadcoéw nieruchomosei mozna podzielié na
trzy podzbiory: udziat do 5%; od 5 do 10%; ponad 10% ogétu zarzadcow
nieruchomosci (rys. 6).

Wskaznik — liczba budynkéw mieszkalnych na 1 zarzadce — najwigkszy jest
w wojewodztwie podlaskim (237) i (kolejno) w wojewddztwie podkarpackim
(231), w wojewddztwie lubelskim (205), natomiast najmniejszy w wojewodz-
twie zachodniopomorskim (95), w wojewo6dztwie mazowieckim (96), w pozo-
statych wojewodztwach zawiera si¢ w przedziale od 100 do 200 (tab. 2, rys. 7).

Wskaznik — liczba mieszkan na 1 zarzadcg — jest najwigkszy takze w woje-
wodztwie podlaskim (922), nastgpnie w wojewodztwie t6dzkim (909). Nato-
miast najmniejszy w wojewodztwie malopolskim (416) i wojewddztwie mazo-
wieckim (487), w pozostalych wojewddztwach zawiera si¢ w przedziale od 500
do 900 (tab. 2, rys. 7).

Interesujace sg dane statystyczne, dzigki ktérym mozna poréwnywaé rynki
nieruchomosci w Polsce oraz w wybranych panstwach Europy, konkretnie
wskaznik — liczba mieszkan na 1 zarzadcg. Najwigcej mieszkan na 1 zarzadce
przypada w Niemczech i wynosi 32 tys. 727, natomiast najmniejszy jest
w Irlandii — 800 mieszkan. Polska plasuje si¢ zdecydowanie na konicu, doktadnie
na 3. miejscu od konca, ze wskaznikiem 1 tys. 50 mieszkan na 1 zarzadce
(tab. 3, rys. 8).

Zdaniem znawcow rynkéw nieruchomosci, rynek o pojemnosci ok. 60 min
mieszkan jest rynkiem dla ok. 56 tys. profesjonalnych zarzadcéw nierucho-
mosci'’. W Polsce wedhig Narodowego Spisu Powszechnego 2002, stwier-
dzamy ponad 12 mln mieszkan, za§ w Centralnym Rejestrze Zarzadcoéw Nieru-
chomosci na 31 grudnia 2003 r. ujawnionych byto 13 tys. 544 os6b. Na podsta-
wie powyzszych wskaznikow mozna postawi¢ nastgpujaca hipotezg: rynek
nieruchomosci mieszkalnych w Polsce jest rynkiem dla ok. 11 tys. zarzadcow
nieruchomogci.

BL.Katkowski, Zarzqdcy i poSrednicy na europejskich rynkach nieruchomosci, ,,Biule-
tyn Informacyjny”, UMiRM 2003, nr 5, s. 19.
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5. ANALIZA UMOW UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI

Do analizy uméw ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadey nie-
ruchomosci, wykorzystano dane statystyczne z badan przeprowadzonych przy
uzyciu opracowanego narzedzia badawczego — ankiety.

Weryfikacja zwrotnie odestanych ankiet polegala na ocenie formalnej i me-
rytorycznej ze wzgledu na to:

1) jaka zostata udzielona odpowiedz na pytania 1, 2, 3:

2) czy na pozostale pytania (oprocz pytania 15) zostala udzielona jakakol-
wiek odpowiedz;
za$ w przypadku braku odpowiedzi:

3) czy i jakie informacje bedzie mozna wykorzystaé do dalszych operacji.

Odrzucone zostaty ankiety, w kt6rych:

1) na pytanie 1 nie udzielono w ogdle odpowiedzi,

2) na pytanie 1 zostata udzielona odpowiedz Nie,

3) na pytanie 2 nie zostala przekazana informacja o formie prawnej prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej w zakresie zarzadzania nieruchomogciami,

4) na pytanie 3 nie zostata przekazana informacja, w jakim wojew6dztwie
jest siedziba zarzadcy.

Na otrzymanych zwrotnie 61 ankiet odrzuconych zostato 17, zatem do
szczegblowej analizy zakwalifikowano odpowiedzi otrzymane od 44 zarzadcow
nieruchomosci.

Analiza wybranych sktadnikéw uméw ubezpieczenia odpowiedzialnodci
cywilnej zarzadcow nieruchomodei przedstawiona jest w formie graficznej na
rys. 9-13.

zachodniopomorskie — 6,82
dolnoslaskie — 15,91 kujawsko-pomorskie - 2,27

wielkopolskie — 11,36

warminsko-mazurskie - 0,00

lubelskie — 2,27
Swietokrzyskie — 0,00 lubuskie - 0,00
$laskie — 4,55 tédzkie — 4,55

pomorskie — 13,64 matopolskie — 4,55

podlaskie - 0,00
podkarpackie - 0,00

© opolskie =227 1o7owieckie - 31,82

Rys. 9. Struktura respondentéw zakwalifikowanych do szczeg6towej analizy wedhug wojewddztw (w %)

Zrédto: opracowanie wiasne.
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TUIR CIGNA STU SA - 2,27

Tryg Polska TU SA - 2,27

TU Compensa SA - 4,55
brak odpowiedzi - 4,55

STU Ergo Hestia SA - 13,64
TUIR WARTA SA - 33,82

KU Filar SA - 18,18

PZU SA - 22,73

Rys. 10. Struktura uméw ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci
wedhug zakladow ubezpieczeniowych (w %)

Zr 6 d1o: opracowanie wilasne.

brak odpowiedzi - 6,82
broker ubezpieczeniowy — 27,27

zakfad ubezpieczen -~ 31,82

agent ubezpieczeniowy — 34,09

Rys. 11. Struktura uméw ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadey nieruchomosci
wedhug kanaléw dystrybucji (w %)

Zr 6 d1o: opracowanie wiasne.
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ponad 250 tys. PLN - 13,64 brak odpowiedzi - 6,82

do 50 tys. PLN - 11,36

od 100-250 tys. PLN - 29,55
50-100 tys. PLN — 38,64

Rys. 12. Struktura uméw ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadey nieruchomosci
wedlug wysokosci sum gwarancyjnych (w %)

Uwaga: od 1 stycznia 2004 r. Minimalna Suma Gwarancyjna wynosi 50 tys, EUR co sta-
nowi w przeliczeniu 235 tys. 445,00 PLN (w dniu 02.01.2004 r. 1 EUR = 4,7089 PLN wedtug
tab. 1/A/NBP/2004, http://www.nbp.pl/asps/TabsABC.asp?N=a0012040102.xml)

Zrédto: opracowanie wlasne.

nie znam tresci — 29,55
ocena pozytywna — 47,73

ocena negatywna — 22,73

Rys. 13. Struktura ocen rozporzadzenia ministra finanséw z 23 grudnia 2003 r. przez zarzadcow
nieruchomosei (w %)

Zr 6 d1o: opracowanie wihasne.
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Na podstawie danych pozyskanych z ankiety stwierdza si¢, ze najwigcej
respondentéw, ktérzy wzigli udziat w badaniu oraz zostali zakwalifikowani do
szczegotowej analizy bylo z wojewodztwa mazowieckiego (31,82%), nastgpnie
w kolejnosci z wojewddztwa dolnoslaskiego (15,91% ogoétu respondentow).
Natomiast najmniej z wojewddztwa opolskiego, kujawsko-pomorskiego, lubel-
skiego (2,77% ogoéhu respondentéw; rys. 9). Otrzymane wyniki sa w znaczne;j
czesci spojne ze stanem opublikowanym w Centralnym Rejestrze Zarzadcow
Nieruchomosci.

97,62% respondentéw zawarlo umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej zawodowej zarzadcy nieruchomosci tylko z 7 zakladami ubezpieczen
na 34 dzialajace w Polsce. Najwigcej umow respondenci zawarli z TUIR
Warta SA — 33,82%, nastgpnie z PZU SA - 22,73% og6tu uméw ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej (rys. 10). Wymienione dwa zaklady ubezpieczen,
takze w badaniu przeprowadzonym przez ,,Rzeczpospolita”, sa najbardziej
oblegane przez zarzadcow nieruchomosci (tab. 5). Dalsze badania powinny
zdefiniowa¢ faktyczne motywacje (oprécz wysokosci sktadki ubezpieczeniowej)
lokowania swoich ryzyk przez zarzadcéw nieruchomosci w zakladach ubezpie-
czen.

Jezeli chodzi o kanat dystrybucji wykorzystywany przy zawieraniu umow
ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej zarzadcy nieruchomosci, to nie
stwierdza si¢ wyraznej dominacji ktoregokolwiek z trzech wymienionych. Od
6,82% analizowanych respondentow nie uzyskano na ten temat odpowiedzi
(rys. 11). Dalsze badania powinny rozpoznac¢, czy istnieje tzw. wartos¢ dodana
oraz na czym ona polega w ustudze posrednikow ubezpieczeniowych 1 pracow-
nikéw zakladow ubezpieczen.

Interesujace odpowiedzi uzyskano o wysokosci posiadanej ochrony, tzn.
wielkosci sumy gwarancyjnej. Do konca 2003 r. nie bylo w tym zakresie
ustawowego wymogu 1 zarzadcy nieruchomosci kierowali si¢ badz wlasnym
wyczuciem, badz sugestig innych o0sob, takze propozycja zaktadow ubezpieczen
lub posrednika. Na podstawie uzyskanych odpowiedzi stwierdzono, ze 38,64%
respondentéw posiadalo umowy ubezpieczenia z sumg gwarancyjng zawierajgca
si¢ w przedziale od 50 do 100 tys. PLN. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze od
1 stycznia 2004 r., zgodnie z rozporzadzeniem ministra finanséw, minimalna
suma gwarancyjna wynosi 50 tys. EUR, co stanowi w przeliczeniu 235 tys.
445,00 PLN. Uméw z limitem sumy gwarancyjnej na poziomie dolnego progu
(250 tys. PLN) stwierdzono zaledwie 13,64% ogélu umoéw ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej zarzadcow nisruchomosei. Od 6,82%
respondentdéw nie uzyskano odpowiedzi (rys. 13). Dalsze badania powinny pdj$é
w kierunku sprawdzenia umiej¢tnosci okreslania i szacowania ryzyk przez
zarzadcow nieruchomosci oraz powigzania tych ryzyk z suma gwarancyjna.

Rozporzqdzenie Ministra Finansow z dnia 23 grudnia 2003 r. w sprawie
obowiqzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzqdcy nierucho-
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mosci pozytywnie ocenia niecale 50% respondentéw, ponad 50% ocenia
negatywnie lub przyznaje sig, Ze nie zna tresci aktu wykonawczego (rys. 13).
W dalszych badaniach nalezy stwierdzié, co jest przyczyng tego stanu rzeczy.

Oddzielnego om6wienia wymagaja cztery pytania z ankiety. Jedno dotyczy
posiadanego ubezpieczenia (pytanie 5), trzy dotycza szkodowosci (pytanie 10;
pytanie 11; pytanie 15):

a) na pytanie 5: ,Czy aktualnie posiada Pani/Pan ubezpieczenie OC
zarzadcy nieruchomodciami” 3 respondentéw odpowiedzialo, Ze nie posiada
umowy ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej zarzadcy nieruchomosci.
W dalszych badaniach nalezaloby wyjasni¢ problem, stawiajac pytanie: czy
respondent podlega w $wietle prawa obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowie-
dzialnos$ci cywilnej,

b) w odpowiedziach na pytania na pytanie 10: ,,Czy w trakcie prowadzone;j
dziatalnosci gospodarczej w zakresie zarzadzania nieruchomosciami wystapita
szkoda z tytutu odpowiedzialnoéci cywilnej” 3 respondentéw potwierdzito fakt
zdarzenia losowego i wystapienia szkody (2 respondentow z wojewddztwa
mazowieckiego, za§ 1 respondent z wojewddztwa opolskiego). W dalszych
badaniach nalezaloby stwierdzi¢ zaréwno przyczyne, jak i charakter szkody
w celu poréwnania z danymi zakladow ubezpieczen,

¢) na pytanie 11:,,Czy szkoda zostata pokryta w pelnej wysokosci™:

— 2 respondentéw udzielito odpowiedzi pozytywnej (1 respondent z woje-
wodztwa mazowieckiego oraz 1 respondent z wojewddztwa opolskiego),

— 1 respondent udzielit odpowiedzi negatywnej (respondent z wojewddztwa
opolskiego). W dalszych badaniach nalezaloby rozpoznaé przyczyny niepokry-
cia szkody w pelnej wysokosci,

d) pytanie 15 bylo pytaniem otwartym: ,Jakich szkéd najbardziej oba-
wia si¢ Pani/Pan w zwiazku z zarzadzaniem nieruchomosciami”. Odpowiedzi
udzielio 23 respondentéw, najwigcej z wojewddztwa mazowieckiego, bo az 9.
Respondenci mogli wskaza¢ na faktycznie wystgpujace zdarzenia losowe,
a takze podzieli¢ si¢ wiasnymi obawami. Respondenci wskazywali nast¢pujace
ryzyka:

— szkody w wyniku wszelkich zywiolow,

- szkody osobowe i rzeczowe (uszczerbek na zdrowiu, utrata zycia
w wyniku np. odpadnigcia elewacji czy nawisow $niegu i lodu),

— szkody materialne (strata w majatku lokatora, dominuje obawa przed
wszelkiego rodzaju zalaniami czy przepigciami),

— szkody w wyniku sabotazu (np. podpalenie, eksplozja gazu),

— katastrofa budowlana szczegdlnie starych zasobow,

—tylko 1 respondent zdefiniowal ryzyka zwigzane z zarzadzaniem nieru-
chomodciami mieszkalnymi jako blad w sztuce.

W dalszych badaniach nalezaloby zdefiniowa¢ zardwno ryzyka, jak i poten-
cjalne szkody.
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5. ANALIZA OFERT ZAKLADOW UBEZPIECZEN DLA ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z zalacznikiem do ustawy z 22 maja 2003 r. o dziatalno$ci ubezpie-
czeniowej, obowiazkowe ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej,
w tym zarzadcy nieruchomoéci zawierajq si¢ w dziale 11, grupa 13 — ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej (ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej ogélnej)
nieujetej w grupach 10-12. W tab. 4 zestawiono zaklady ubezpieczen, ktore
posiadajg zezwolenie na wykonywanie dziatalnosci w grupie 13.

Tabela 4

Zaklady ubezpieczen posiadajace zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci w Polsce, dziat I1, grupa

13 (2003)
Data Roxmg Udzial
Zaklad ubezpieczen wydania PramEs w ankiecie
zezwolenia zakl.a o »Rzeczpospolitej”
ubezpieczen
TUWRIGZ AGROPOLISA SA 24.01.1997 SA -
AlG POLSKA TU SA 30.10.1990 SA -
TU Allianz Polska SA 14.11.1996 SA +
TUIR CIGNA STU SA 05.11.1993 SA -
Commercial Union Polska-TU Ogdlnych SA 06.09.1991 SA +
TU Compensa SA 12.02.1990 SA -
TUW Concordia Wielkopolska 20.12.1996 TUW -
TUW CUPRUM 07.05.1994 TUW -
STU Ergo Hestia SA 29.12.1990 SA +
TU EUROPA SA 07.11.1994 SA +
FIAT Ubezpieczenia Majatkowe SA 24.12.1999 SA -
KU Filar SA 31.07.1992 SA +
TUW Florian 15.05.1999 TUW -
Generali TU SA 05.07.1999 SA +
Gerling Polska TU SA 13.11.1989 SA +
IF TU SA 27.08.1999 SA -
TU INTER Polska SA 17.12.1991 SA +
Link4 TU SA 28.11.2002 SA -
MTU Moje Towarzystwo Ubezpieczeniowe SA [ 21.04.1995 SA -
TUIR Partner SA 26.04.1996 SA -
PTR SA 20.06.1996 SA -
PTU SA (dawniej: DAEWOO TU SA) 31.01.1990 SA ~
PZU SA 03.01.1947 SA +
TU Samopomoc SA 28.03.1990 SA +
SIGNAL IDUNA Polska TU SA 03.08.2001 SA +




Ubezpieczenie mieszkaf oraz ochrona ubezpieczeniowa zarzadcéw nieruchomosei... 119

TUW SKOK 27.02.1995 TUW -
Tryg Polska TU SA 30.09.1994 SA +
TUW TUW 10.10.1991 TUW -
UNIQA TU SA 12.02.1990 SA +
TUIR WARTA SA 01.09.1920 SA +
TU Winterthur SA 02.07.1994 SA -
Zurich TU SA 29.01.1998 SA -
Pocztowe TUW 23.12.2002 TUW -
Cardif-Assurances Risques Divers SA 29.05.2001 SA -

Z 16 dto: opracowanie wlasne na podstawie http://www.knuife.gov.pl/index.htm, Ubezpie-
czenia, Zaklady Ubezpieczen, Dzial Il — pozostale ubezpieczenia majqtkowe | osobowe oraz
»~Rzeczpospolitej” 238/22 (6705), 27.01.2004, s. F7.

Zarzadca nieruchomosei moze wystapi¢ do kazdego z wyzej wymienionych
zakladéw ubezpieczenn o zawarcie umowy obowiazkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnodci cywilnej zawodowej, natomiast praktyka dnia codziennego
pokaze, czy tak bedzie w rzeczywistosci, czy tez jest to przekonanie iluzoryczne.
Pierwsza weryfikacja tego przekonania zostata dokonana przez ,,Rzeczpospoli-
ta” przy okazji przeprowadzonych badan na poczatku 2004 r. Wedlug stanu na
dzien 31.12.2003 r., 38 zakladow ubezpieczen posiadalo zezwolenie na wyko-
nywanie dziatalnosci ubezpieczeniowej w dziale II, natomiast faktycznie
dzialalno$¢ w grupie 13 prowadzily 34 zaklady ubezpieczen. ,,Rzeczpospolita”,
po przeprowadzonych wstepnych rozmowach telefonicznych, wytypowala do
dalszych badan oferte¢ 26 zakladéw ubezpieczen, natomiast ankiete wypeilo
tylko 14 zakladéw ubezpieczen, z tego tak naprawdg tylko w trzech zakladach
ubezpieczen zarzadca nieruchomosci byl w stanie ulokowaé swoje ryzyko za
sensowna, z jego punktu, skladke ubezpieczeniowa, co ilustruje tab. 5.

Analiza ofert produktu zaktadéw ubezpieczen dla zarzadcoéw nieruchomosci
zostala wykonana na podstawie danych opublikowanych przez ,,Rzeczpospolita”
oraz na podstawie danych uzyskanych z badan wlasnych. W zwigzku ze zmia-
nami w polskim prawie ubezpieczeniowym oraz ogloszeniem aktow wykonaw-
czych dotyczacych ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej,
»Rzeczpospolita” skonstruowala wlasng ankiet¢ w celu poréwnania ofert za-
ktadéw ubezpieczen — obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywil-
nej zarzadcy nieruchomosci'®. Wedhug ,.Rzeczpospolitej” o braku zainteresowa-
nia zakladow ubezpieczen tym produktem moze $wiadczyé fakt, iz niewiele
ponad 50% udzielilo odpowiedzi oraz proponowana ,zaporowa” skladka
ubezpieczeniowa, a takze powtarzajaca si¢ odpowiedz, ze skladka jest ustalana
indywidualnie.

' Firma sie ubezpiecza, ,Rzeczpospolita™ 238/22 (6705), 27 stycznia 2004, s. F7.



Tabela 5

Zestawienie zaklad6w ubezpieczen dziatajacych w Polsce posiadajacych w ofercie produkty dla zarzadeéw nieruchomogci (styczen 2004)

Liczba umow Limit
Zaklad ubezpieczenia OC Stosowane Minimalna
ubezpieczeii (dane z badari ars:l‘zy - Ot oysyles ulgi skiadka e
wiasnych w %) e yinel
TU Allianz SA 0,00 msg indywidualna ocena ryzyka |indywidualnie |4 500,00 PLN |mx. 2 raty lecz
skladka wyzsza
Commercial Union 0.00 msg brak informacji nie 82 405,75 PLN | nie
Polska — TU Ogélnych
SA
STU ERGO HESTIA 14,29 msg obroty firmy nie brak informacji | tak lecz sktadka
SA wyzZsza
KU Filar SA 19,05 brak danych | brak informacji kontynuacja, indywidualnie |mx. 2 raty
bezszkodowosé
Generali TU SA 0,00 indywidualnie |obroty firmy, liczba indywidualnie |indywidualanie |indywidualnie
pracownikéw, szkodowosé
Gerling Polska TU SA 2,38 msg liczba licencjonowanych jezeli sa ok. 10000,00 |indywidualnie
- zarzadcéw lokowane inne |PLN od osoby
TU INTER Polska SA 0,00 msg indywidualna ocena ryzyka | nie indywidualnie |nie
PZU SA 23.81 1 min EUR | wielko$¢ obrotu indywidualnie |[465 EUR tak
(tu do 500 tys. PLN) (mx. do 50%)
TU Samopomoc SA 0,00 msg indywidualna ocena ryzyka | brak informacji | indywidualnie |mx. 3 raty
SIGNAL IDUNA 0,00 brak danych | indywidualna ocena ryzyka | dla statych brak informacji | tak
Polska SA klientéw
Tryg Polska TU SA 2,38 brak danych | przychody, liczba pra- bezszkodowos¢ | indywidualnie | tak
cownikéw, do§wiadczenie |z innych uméw
firmy, rodzaje ubezpie- dobrowolnych
czanego ryzyka
UNIQA TU SA 0,00 indywidualnie | brak informacji po 2 latach brak informacji | indywidualnie
bezszkodowosci
TUiR WARTA SA 33,33 2min PLN | wielko$¢ przychodu nie 1 600,00 PLN |tak
(tu 100 tys. PLN)
TU EUROPA SA 0,00 indywidualnie |indywidualnie indywidualnie |indywidualnie |indywidualnie
TUiIR CIGNA SA 2,38 brak informacji o zakladzie ubezpieczen w zestawieniu ,,Rzeczpospolitej”

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: , Rzeczpospolita™ 238/22 (6705), 27.01.2004, s. F7 oraz badan wiasnych.
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Na podstawie danych opublikowanych przez ,,Rzeczpospolitg” mozna po-
stawi¢ nastgpujace hipotezy:

a) zarzadcy nieruchomosci bedg zainteresowani ofertg 3 zakladéw ubezpie-
czen: TU Allianz SA; PZU SA; TUIR Warta SA z uwagi na przystepng skladke
ubezpieczeniowa,

b) brak informacji od czgéci zakltadéw ubezpieczen, takich jak: STU ERGO
Hestia SA; KU Filar SA; Tryg Polska TU SA; UNIQA TU SA o wysokosci
skladki ubezpieczeniowej jest przypuszczalnie wyczekiwaniem na ruch konku-
rencji (prawdopodobnie skfadka ubezpieczeniowa bedzie zblizona do wysokosci
sktadki podanej przez zaklady ubezpieczefi wymienione w pkt a),

c) ,.stawki zaporowe” czesci zakltadow ubezpieczen §wiadcza, ze nie sg one
zainteresowane przyjmowaniem do ubezpieczenia ryzyka odpowiedzialnosci
cywilnej zarzadcow nieruchomosci.

7. ZAKONCZENIE

Reasumujac, powrdt po 1990 r. do zasad gospodarki rynkowej wymusit
przyspieszony rozwoj edukacji ubezpieczeniowej, w tym znajomoséci urzadzenia,
jakim jest ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej. Wolnoéé gospodarcza
przyniosta ze soba mozliwosci, ale przyniosta i zagrozenia. Z prawem do
wykonywania tzw. wolnego zawodu, jakim jest niewatpliwie zawéd zarzadcy
nieruchomos$ci wiaze si¢ ogromna odpowiedzialnoéé cywilna zawodowa,
niestety wielu zarzadcéw nie jest w stanie sobie wyobrazi¢ realnych zagrozen.
Potwierdzeniem sg zwrotne informacje pozyskane od zarzadcow nieruchomogci
o wysokosci sum gwarancyjnych ubezpieczenia oraz trudnosci w zdefiniowaniu
ryzyk, ktore zagrazajaq zarzadcom, a w konsekwencji wiascicielom czy najem-
com nieruchomodei. Nadchodzi czas faktycznego do$wiadczania odpowiedzial-
nosci cywilnej osoby fizycznej i podmiotu gospodarczego. Skutkiem tych
dolegliwych doswiadczen bedzie zaostrzanie rygoréw prawnych i sankcji
ekonomicznych w stosunku do sprawcow szkod'”.

Nalezy stwierdzi¢, ze przeprowadzone badania, mimo ze daly podstawy do
opisania potencjalnych p6l ubezpieczeniowych rynku nieruchomosci, to nie
mogly wyczerpa¢ zagadnienia — moga by¢ wylacznie wstegpem do dalszych
badan uwzgledniajacych konieczno$¢:

1) poszerzenia i uscislenia zagadnien objetych ankieta, szczeg6lnie w za-
kresie identyfikacji i wyceny ryzyka, zdefiniowania wypadku ubezpieczeniowe-

). Luczak, Tendencje rozwojowe ubezpieczen odpowiedzialnosci cywilnej w Polsce,
»Wiadomosci Ubezpieczeniowe™ 2003, nr 11/12, s. 35.
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go, szkody imetod jej wyceny, minimalnej sumy gwarancyjnej ubezpieczenia,
taryfikacji sktadki ubezpieczeniowe;j,

2) zweryfikowania informacji pozyskanych od respondentéw, a dotycza-
cych szkodowosci, z danymi, ktore nalezy pozyska¢ od zakladéw ubezpieczen
oraz z danymi, ktére nalezy pozyska¢ od Urzgdu Komisji Nadzoru Ubezpieczeri
i Funduszy Emerytalnych,

3) zwigkszenia liczebnie proby badawczej w celu dokonania uogélnien
w skali makro.

Michal Spychalski

OF INSURING HOUSES AND THE INSURANCE MANAGEMENT PROPERTY IN THE
LIGHT OF RESEARCH FINDINGS OF THE POLISH MARKET

Widely understood real estate market is one of the most important sectors of market econ-
omy. Stabilization of this sector has stronge influence on stabilization of whole economy.
Therefore it seems, that it is necessary to recognize and describe the insurance aspect of this sector
from different points of view: both insurer and property manager.

This lead us to professional indemnity insurances, which are part of liability insurances —
large share of insurance market,

The aim of my reserches was to collect, from various sources, basic statistical data relating to
property management market and to describe the insurance aspect of this market.
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Zalycznik

Narzedzie badawcze — Ankieta

Lp.

Treéé pytania

Mozliwe odpowiedzi

Czy prowadzi Pani/Pan dzialalno$¢ gospo-
darczq w zakresie zarzadzania nieruchomo-
$ciami

Tak
Nie

Jesli odpowiedZ na powyzsze pytanie brzmi Nie — prosz¢ przejs¢ na koniec odpowiedzi i klikngé
»Przedlij ankietg”

2 | Proszg¢ okresli¢ forme¢ prawng prowadzonej | Osoba fizyczna
dzialalnodci gospodarczej w zakresie za- | Inna
rzadzania nieruchomosciami
3 | Prosze¢ okresli¢ wojewddztwo, w ktorym | dolnoslaskie
jest siedziba przedsigbiorstwa kujawsko-pomorskie
lubelskie
lubuskie
todzkie
malopolskie
mazowieckie
opolskie
podkarpackie
podlaskie
pomorskie
$laskie
swigtokrzyskie
warminsko-mazurskie
wielkopolskie
zachodniopomorskie
4 |Czy zarzadza Pani/Pan budynkami miesz- | Tak
kalnymi Nie
5 | Czy aktualnie posiada Pani/Pan ubezpie- | Tak
czenie OC zarzadcey nieruchomogciami Nie
Jedli odpowiedZ na powyzsze pytanie brzmi Nie — proszg przej$é do pytania 14
6 |Z ktorym zakladem ubezpieczen zostata | TUwRiGZ AGROPOLISA SA

zawarta umowa ubezpieczenia OC zarzadcy
nieruchomogciami

AlG POLSKA TU SA

TU Allianz Polska SA

TUIR CIGNA STU SA

Commercial Union Polska-TU Ogdlnych SA
TU Compensa SA

TUW Concordia Wielkopolska
TUW CUPRUM

STU Ergo Hestia SA

TU EUROPA SA

FIAT Ubezpieczenia Majatkowe SA
KU Filar SA
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TUW Florian

Generali TU SA

Gerling Polska TU SA

IF TU SA

TU INTER Polska SA

Link4 TU SA

MTU Moje Towarzystwo Ubezpieczeniowe SA
TUIR Partner SA

PTR SA

PTU SA

PZU SA

TU Samopomoc SA

SIGNAL IDUNA Polska TU SA
TUW SKOK

Tryg Polska TU SA

TUW TUW

UNIQA TU SA

TUIR WARTA SA

TU Winterthur SA

Zurich TU SA

Pocztowe TUW
Cardif-Assurances Risques Divers SA

7 |W jaki sposéb zostala zawarta umowa | bezposrednio z zakladem ubezpieczen
ubezpieczenia OC zarzadcy nieruchomo- | przy udziale agenta
$ciami przy udziale brokera

8 |[Kiedy zostala zawarta ostatnia umowa | I kw. 2003
ubezpieczenia OC zarzadcy nieruchomo- | IT kw. 2003
Sciami 111 kw. 2003

IV kw. 2003
I kw. 2004

9 | Czy aktualna umowa ubezpieczenia OC | Tak
zarzadcy  nieruchomo$ciami  obejmuje, | Nie
oprécz zakresu obowigzkowego (wymaga-
nego rozporzadzeniem ministra finansoéw
z 23 grudnia 2003 r.) zakres rozszerzony

10 { Czy w trakcie prowadzonej dzialalnosci | Tak
gospodarczej w  zakresie zarzadzania | Nie
nieruchomosciami wystapita szkoda z tytutu
odpowiedzialno$ci cywilnej

11 | Czy szkoda zostala pokryta w pehnej| Tak
wysokosci Nie

Jesli odpowiedZ na powyzsze pytanie brzmi Nie — proszg przejs¢ do pytania 12

12 | Prosz¢ wybra¢ przedzial sumy gwarancyj- | do 50 tys. PLN

nej, na ktorg zawarta jest aktualna umowa
ubezpieczenia OC zarzadcy nieruchomo-
Sciami

od 50 tys. PLN do 100 tys. PLN
od 100 tys. PLN do 250 tys. PLN
powyzej 250 tys. PLN
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13

Na jaka sumg¢ gwarancyjng planuje Pani/
Pan zawrzeé najblizsza umowg ubezpiecze-
nia

minimalna SG okres$lona w rozporzadzeniu
wyzsza

Czy uwaza Pani/Pan, Ze rozporzadzenie
ministra finanséw z 23 grudnia 2003 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nie-
ruchomodci wystarczajaco definiuje zakres
obowigzkowego ubezpieczenia

Tak
Nie
Nie znam rozporzadzenia

Jakich szk6d najbardziej obawia si¢ Pani/
Pan w zwigzku z zarzadzaniem nierucho-
mosciami

pytanie otwarte

Zrédto: opracowanie wiasne.




