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S t r e s z c z e n i e: Praca analizuje wp³yw ryzyka na szeroko pojmowan¹ dzia³alnoœæ gospo-
darcz¹ oraz nieruchomoœci. Jej celem jest przybli¿enie pojêcia „zarz¹dzanie ryzykiem”
i przedstawienie z³o¿onego procesu zarz¹dzania ryzykiem w organizacjach.
Szczególny nacisk w opracowaniu zosta³ po³o¿ony na ryzyko katastroficzne powoduj¹ce
wysokie straty w nieruchomoœciach oraz zarz¹dzanie nim poprzez ubezpieczenie.

1. Wprowadzenie

Ryzyko i niepewnoœæ maj¹ istotny wp³yw na ¿ycie ludzi i prowadzon¹ przez
nich dzia³alnoœæ gospodarcz¹ przede wszystkim ze wzglêdu na koniecznoœæ pono-
szenia kosztów, powszechnie nazywanych kosztami ryzyka (Williams, Smith, Yo-
ung, 2002, s. 41).

Dzia³ania w sytuacji ryzyka nak³adaj¹ na podmioty koszty, których nie ponieœ-
liby w œwiecie pewnoœci. Jedn¹ z konsekwencji ryzyka i niepewnoœci jest po-
wstanie strat czy to w maj¹tku, czy na osobie, np. zniszczenie mienia, choroba,
wypadek, kradzie¿ wyrobów jubilerskich itd. Jest to z pewnoœci¹ najbardziej
oczywisty koszt ryzyka. Innym przyk³adem kosztów tego typu jest koszt w³asny
niepewnoœci, bowiem œwiadomy ryzyka podmiot, odczuwaj¹c niepewnoœæ, boi siê
dzia³aæ i ¿yæ optymalnie, uwa¿aj¹c, ¿e nara¿a siê na dane ryzyko. Tym sposobem
czêsto marnuje mo¿liwoœci w³asne, nie korzysta z szans, prowadzi nieefektywn¹
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gospodarkê zasobami i czasem, którym dysponuje. Dodatkowo równie¿ ponosi
koszt ubezpieczenia i zabezpieczenia przed ryzykiem, co równie¿ stanowi w³aœnie
koszt ryzyka.

Ryzyko i niepewnoœæ mog¹ przynieœæ tak¿e pozytywne efekty. Zarówno „z³e”,
jak i „dobre” skutki ryzyka stanowi¹ bodŸce do zarz¹dzania nim poprzez podej-
mowanie kroków maj¹cych na celu minimalizacjê kosztów i maksymalizacjê ko-
rzyœci. Istotnoœæ konsekwencji ryzyka daje pocz¹tek procesowi zarz¹dzania ryzy-
kiem.

Celem niniejszego opracowania jest przegl¹d i analiza metod s³u¿¹cych
zarz¹dzaniu ryzykiem, w tym tak¿e ryzykiem ubezpieczeniowym. G³ówna uwaga
zosta³a skierowana na ryzyka katastroficzne realizuj¹ce siê w nieruchomoœciach
ze wzglêdu na powa¿ne ich skutki (wysokie straty materialne i finansowe).

2. Zarz¹dzanie ryzykiem

Zarz¹dzanie ryzykiem (Risk Management) rozumie siê jako ogó³ czynnoœci, ja-
kie musi podejmowaæ podmiot, tak aby dopuœciæ jedynie wielkoœæ ryzyka akcep-
towalnego dla rodzaju dzia³alnoœci, któr¹ prowadzi. Wed³ug definicji J. Monkie-
wicza, jest to proces opanowywania ryzyka obejmuj¹cy ogó³ dzia³añ zwi¹zanych
z analiz¹, eliminowaniem, ograniczaniem oraz zarz¹dzaniem ryzykiem w konkret-
nym przypadku (2002, s. 40).

Inne ujêcie tego pojêcia prezentuje praca pod redakcj¹ W. Ronki-Chmielowiec
przedstawiaj¹ca risk management jako naukê zajmuj¹c¹ siê badaniem przyczyn
szkód, ich wp³ywu na prowadzon¹ dzia³alnoœæ gospodarcz¹ oraz czêstotliwoœci
wystêpowania, której celem jest rozwój technik badania wystêpowania ryzyka
i napraw po wyst¹pieniu szkód, postêpowania w celu zabezpieczenia przed szko-
dami, jak równie¿ opracowanie nowych technik zapobiegania szkodom (2000,
s. 46). Szczególny punkt ciê¿koœci w tej definicji zosta³ postawiony na szkody
wynikaj¹ce oczywiœcie z realizuj¹cego siê ryzyka. Zarz¹dzanie ryzykiem to zatem
szeroko rozumiane dzia³ania zarz¹dcze, których celem jest identyfikacja i ocena
niepewnoœci i ryzyka oraz walka z ich przyczynami i wp³ywem na dany podmiot
(Williams, Smith, Young, 2002, s. 64).

Proces zarz¹dzania obejmowaæ musi wiele elementów, które przebiegaj¹ naj-
czêœciej w pewnej sekwencji czasowej (identyfikacja ryzyka; ocena ryzyka – ja-
koœciowa i iloœciowa; selekcja ryzyka; wybór metody zarz¹dzania = kontroli;
wdro¿enie wybranej metody kontroli; ocena efektywnoœci zastosowanej metody).

Zgodnie z teori¹ zarz¹dzania ryzykiem, wed³ug Georga L. Heada i Stephena
Horna, mo¿na wyró¿niæ piêæ etapów tego zarz¹dzania (Karlikowska, 2001, s. 41):

– etap I: identyfikacja i analiza powsta³ych strat;
– etap II: okreœlenie alternatywnych metod zarz¹dzania ryzykiem;
– etap III: wybór optymalnej metody zarz¹dzania ryzykiem;
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– etap IV: zastosowanie wybranej metody;
– etap V: monitorowanie wyników.

Przedstawione powy¿ej g³ówne etapy zarz¹dzania ryzykiem reprezentuj¹ tylko
jedno ze stanowisk dotycz¹cych tej tematyki, bowiem równolegle istnieje wiele
definicji procesu zarz¹dzania ryzykiem, które ró¿ni¹ siê rodzajem i iloœci¹ propo-
nowanych etapów czy faz. Podejœcie zaprezentowane powy¿ej zawiera wszystkie
najistotniejsze zagadnienia sk³adaj¹ce siê na kroki prawid³owego zarz¹dzania ry-
zykiem. Poniewa¿ wspó³czeœnie stosuje siê równolegle wiele praktyk zarz¹dzania
ryzykiem, warto przytoczyæ model amerykañski stosowany w organizacjach. Ma
on równie¿ uk³ad piêciopunktowy (Williams, Smith, Young, 2002, s. 61):

– okreœlenie zadañ,
– szacowanie ryzyka i niepewnoœci,
– kontrola ryzyka,
– finansowanie ryzyka,
– administrowanie programem.

Jakkolwiek uk³ad tych elementów stanowi pewn¹ sekwencjê, zarz¹dzanie ryzy-
kiem nie jest procesem sekwencyjnym. Pewne elementy, zgodnie z logik¹, poja-
wiaj¹ siê przed innymi. Trudno wybraæ metodê zarz¹dzania – kontroli ryzyka
i techniki jego finansowania – bez wczeœniejszej identyfikacji i oszacowania ry-
zyka. Prostsze i krótsze ujêcie sprowadza siê do czterech dope³niaj¹cych siê wza-
jemnie faz takich, jak: identyfikacja ryzyka, analiza i ocena ryzyka, manipulacja
ryzykiem, obserwacja i kontrola ryzyka.

3. Proces zarz¹dzania ryzykiem ubezpieczeniowym

Zwykle podejœcie ubezpieczeniowe sprowadza siê do dwóch faz zarz¹dzania
ryzykiem i trzech etapów1:

1) Faza I. Diagnozowanie ryzyka
– etap 1: analiza ryzyka, tj. identyfikacja, ocena i selekcja ryzyka;

2) Faza II. Kontrola ryzyka
– etap 2: aktywne podejœcie do ryzyka, tj. wybór metody zarz¹dzania (eli-

minowanie, ograniczenie, segmentowanie, podzia³, kontrola i przemieszczenie
ryzyka) i przygotowanie do jej wdro¿enia;

– etap 3: finansowanie kosztów ryzyka, a w tym rozeznanie mo¿liwoœci sa-
moubezpieczenia lub transferu ryzyka w postaci ubezpieczenia w systemie
ubezpieczeñ gospodarczych oraz wdro¿enie wybranej metody wraz z ocen¹ jej
efektywnoœci.
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Przedstawione fazy nale¿y odnieœæ do nieruchomoœci jako przedmiotu rozwa-
¿añ w niniejszym opracowaniu.

Identyfikacja ryzyka polega na okreœleniu potencjalnych zagro¿eñ, czyli zda-
rzeñ, które mog¹, choæ nie musz¹, zak³óciæ funkcjonowanie danej nieruchomoœci
i obni¿yæ jej u¿ytecznoœæ poprzez jej uszkodzenie (np. naruszenie konstrukcji da-
chu, pêkniêcie œcian, rozbicie okien itp.), jak te¿ zniszczyæ jej substancjê mate-
rialn¹ (zerwanie dachu, zawalenie budynku, obsuniêcie ziemi – samej b¹dŸ ze
stoj¹cym na niej obiektem budowlanym, o ile taki istnia³ i tworzy³ element trwale
z tym gruntem zwi¹zany). Zdarzenia te stanowi¹ zagro¿enie dla nieruchomoœci
i powoduj¹ wzrost kosztów. Ogó³ przyczyn wystêpowania zdarzeñ mo¿na wiêc
podzieliæ na dwa roz³¹czne zbiory (B³aszczuk, 2001, s. 4):

– autonomiczne dzia³ania przyrody (a zatem ryzyka naturalne),
– oddzia³ywanie cz³owieka jako jednostki, grupy albo jako spo³eczeñstwa na

otoczenie, przy czym otoczeniem tym mo¿e byæ œrodowisko naturalne (np. ryzy-
ka naturalne wywo³ane efektem cieplarnianym, spowodowanym poœrednio dzia-
³alnoœci¹ cz³owieka), otoczenie technologiczne (efekty postêpu technicznego
i jego wp³yw na wystêpowanie zdarzeñ), otoczenie prawne, otoczenie ekonomicz-
ne (na szczeblu mikro- i makroekonomicznym).

Na identyfikacjê ryzyka sk³ada siê identyfikacja zagro¿eñ oraz Ÿróde³ poten-
cjalnego ryzyka (Williams, Smith, Young, 2002, s. 62). Zagro¿enia (okreœlane
czynnikami ryzyka w przypadku ryzyka spekulacyjnego) to dzia³ania lub warun-
ki, które powoduj¹ powstanie strat (równie¿ zysków) lub zwiêkszaj¹ prawdopodo-
bieñstwo ich powstania. Natomiast Ÿród³a potencjalnego ryzyka stanowi¹ przed-
mioty, osoby lub sytuacje, które powoduj¹ powstanie straty (ewentualnie korzyœ-
ci). Przyk³adem zagro¿enia mo¿e byæ gwa³towne zadzia³anie ¿ywio³u, a poten-
cjalne Ÿród³o straty to nieruchomoœæ zlokalizowana na terenie dotkniêtym przez
ten ¿ywio³. Identyfikacji ryzyka s³u¿¹ tzw. listy kontrolne ryzyka, bazuj¹ce na
podstawowych Ÿród³ach ryzyka, oraz kwestionariusze umo¿liwiaj¹ce analizê ry-
zyka do ubezpieczenia, które opublikowane zosta³y przez znacz¹ce organizacje
i instytucje z zakresu ryzyka i ubezpieczeñ, takie jak AMA (American Manage-
ment Association), RIMS (Risk and Insurance Management Society), IRMI (Inter-
national Risk Management Institute)2.

G³ówne Ÿród³a ryzyka w nieruchomoœciach stanowi¹3:
– œrodowisko naturalne (generuj¹ce ryzyka katastroficzne naturalne, takie jak

powódŸ, wy³adowania atmosferyczne, po¿ar, trzêsienia ziemi, huragany itp.),
– œrodowisko spo³eczne (zachowania ludzkie, zmieniaj¹ce siê obyczaje i war-

toœci, struktury spo³eczne i instytucje, które tak¿e generuj¹ ryzyka katastroficzne
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cywilizacyjne, takie jak po¿ar, terroryzm, katastrofy przemys³owe, j¹drowe, bu-
dowlane),

– œrodowisko polityczne (polityka z zakresu nieruchomoœci, np. uprawnienia
w³adz lokalnych do wydawania decyzji w kwestiach zwi¹zanych z gospodark¹
nieruchomoœciami ³¹cznie z zakazami i odmowami),

– œrodowisko prawne (ustawodawstwo z zakresu nieruchomoœci, np. przepisy
zarz¹dzania kryzysowego, system nakazów i zakazów dotycz¹cych gospodarki
przestrzennej i zagospodarowania terenów),

– œrodowisko dzia³alnoœci operacyjnej (proces i procedury w organizacjach bu-
dowlanych, w dzia³aniach deweloperskich, czyli kwestia procesu wytwórczego, pro-
dukcyjnego nieruchomoœci budynkowych czy obiektów infrastruktury publicznej),

– œrodowisko ekonomiczne (zwi¹zane szczególnie z dzia³alnoœci¹ budowlan¹,
determinuj¹ce czynnikami finansowymi, takimi jak stopa procentowa i warunki
kredytowe, inflacja czy recesja, czas powstania inwestycji budowlanej i d³ugoœæ
fazy jej eksploatacji oraz jakoœæ ze wzglêdu na zastosowane materia³y i technolo-
gie oraz remonty i konserwacje dokonywane w trakcie u¿ytkowania),

– œrodowisko poznawcze (zdolnoœæ percepcji ryzyka przez w³aœcicieli i za-
rz¹dców nieruchomoœci i ich podejœcie do tego zagadnienia).

Analiza ryzyka po identyfikacji sprowadza siê g³ównie do pomiaru i selekcji ry-
zyka, które zosta³y zidentyfikowane na pierwszym etapie. Pomiar ryzyka oznacza
okreœlenie prawdopodobieñstwa poniesienia strat i oszacowania ich wartoœci w za-
le¿noœci od czêstoœci i intensywnoœci wystêpowania. Pomiar mo¿e przyj¹æ formê
oceny jakoœciowej lub iloœciowej. Wielkoœciami potrzebnymi do dokonania pomia-
ru ryzyka s¹ czêstoœæ strat i ich poziom (dolegliwoœæ) dla ryzyka czystego oraz
czêstoœæ skutków pozytywnych i negatywnych i wielkoœæ tych efektów (natê¿enie)
w przypadku ryzyka spekulacyjnego. Jak wynika z badañ nad ryzykiem, znaczenie
Ÿróde³ potencjalnego ryzyka zale¿y zwykle od ewentualnego poziomu strat, a nie
od ich przypuszczalnej czêstoœci (Williams, Smith, Young, 2002, s. 92).

Straty wynikaj¹ce z realizacji ryzyka katastroficznego, mimo ¿e s¹ mniej czês-
te (nie zdarzaj¹ siê ka¿dego dnia, a czêsto postrzegane s¹ przez ludzi jako zdarze-
nia wrêcz spektakularne), s¹ o wiele powa¿niejsze ni¿ straty czêstsze, ale du¿o
mniejsze. Zatem poziom i wielkoœæ strat (dolegliwoœæ ryzyka czystego i natê¿enie
ryzyka spekulacyjnego) s¹ najistotniejszymi charakterystykami ryzyka. Do zmie-
rzenia poziomu strat s³u¿y wartoœæ PML (Probable Maximum Loss), czyli praw-
dopodobna maksymalna strata, hipotetycznie najwiêksza z mo¿liwych strat, jakie
mog¹ powstaæ, gdy zaistniej¹ powi¹zane ze sob¹ wyj¹tkowo niesprzyjaj¹ce oko-
licznoœci, których jednak nie mo¿na wykluczyæ (czyli czarny scenariusz realizacji
ryzyka, np. po¿ar, który strawi³ kilka obiektów zak³adu produkcyjnego ze wzglê-
du na niepomyœlne okolicznoœci w postaci silnego wiatru, awarii hydrantu, braku
natychmiastowej reakcji dozorcy, ma³ej liczby œrodków gaœniczych, korków na
drodze i w konsekwencji opóŸnionej akcji ratowniczej) (Gniadek, Lisowski, 1997,
s. 79). Wielkoœæ PML zale¿y od niebezpieczeñstwa powoduj¹cego szkodê i od

Zarz¹dzanie ryzykiem katastroficznym w nieruchomoœciach 179



obiektu czy osoby zagro¿onych tym niebezpieczeñstwem. Przy oszacowywaniu
ryzyka wa¿n¹ informacj¹ jest, czy zdarzenie, które analizujemy, mo¿e zagroziæ
dwu lub wiêcej budynkom i wielu osobom, jak dzieje siê w przypadku ryzyk ka-
tastroficznych.

Po dokonanej ocenie mo¿na sklasyfikowaæ ryzyka wed³ug wartoœci oszacowa-
nych prawdopodobieñstw ich wyst¹pienia, odrzucaj¹c te z nich, które cechuj¹ siê
najni¿szymi parametrami. Selekcja ryzyk pozwala przeprowadziæ pozosta³e proce-
dury zarz¹dzania na ryzykach istotnych z punktu widzenia podmiotu, który tego
procesu dokonuje, jak i jego otoczenia i swoistej sytuacji, w której siê znajduje.

Celem analizy jest zrozumienie natury ryzyka, poznanie mechanizmu jego po-
wstawania oraz okreœlenie, w jaki sposób wp³ywaj¹ na powstanie strat. Dziêki tym
dzia³aniom rozszyfrowane mog¹ zostaæ prawid³owoœci rz¹dz¹ce ryzykiem i wp³y-
waj¹ce na rozmiar potencjalnych strat b¹dŸ korzyœci (gdy¿ i taka mo¿liwoœæ ist-
nieje), co w konsekwencji pomaga we wskazaniu optymalnych metod finansowa-
nia strat ekonomicznych powsta³ych w nastêpstwie realizacji konkretnych ryzyk.

Kolejnym krokiem w procesie zarz¹dzania ryzykiem jest kontrola ryzyka
bêd¹ca etapem poœrednim miêdzy oszacowaniem ryzyka a jego finansowaniem,
obejmuj¹ca jako pierwsze dzia³ania manipulowania ryzykiem, a nastêpnie dzia³a-
nia decyzyjne i wdro¿eniowe programu zarz¹dzania (okreœlanego na tym etapie
pojêciem kontroli). Manipulacja ryzykiem rozumiana jest szeroko jako metody
obchodzenia siê z ryzykiem, takie jak: unikanie, zatrzymanie ryzyka (aktywne
i pasywne), czyli jego retencja, zapobieganie, ograniczanie wyst¹pienia ryzyka
i redukcja strat (okreœlane równie¿ w literaturze jako kontrola ryzyka), transfer
ryzyka, repartycja strat (dystrybucja, dzielenie ryzyka) oraz ubezpieczenie ryzyka.

Unikanie ryzyka rozumiane jest jako odmowa przyjêcia (podjêcia) ryzyka
przez jednostkê, nawet jeœli ryzyko dotyczy krótkiego okresu. Zasadniczo uwa¿a
siê unikanie ryzyka za negatywn¹ metodê manipulacji ryzykiem, gdy¿ w wiêk-
szoœci okolicznoœci takie podejœcie powoduje tak¿e utratê korzyœci mog¹cych
wyp³yn¹æ z jego podjêcia. Ponadto najczêœciej unikanie ryzyka jest po prostu nie-
mo¿liwe, co widaæ zarówno w ¿yciu prywatnym cz³owieka i jego codziennych
niezbêdnych dla ¿ycia czynnoœciach, jak te¿ w ¿yciu zawodowym i innych for-
mach jego aktywnoœci, aczkolwiek amerykañscy autorzy ksi¹¿ki Risk Manage-
ment and Insurance (w przek³adzie polskim powo³ywana wczeœniej praca zbioro-
wa C. A. Williams, Jr., M. L. Smith, P. C. Young, Zarz¹dzanie ryzykiem a ubez-
pieczenia) podaj¹ równie¿ pozytywne przyk³ady takiego podejœcia do ryzyka.
Wskazuj¹ oni na unikanie proaktywne jako œwiadom¹ decyzjê unikniêcia ryzyka,
które w konkretnym dla danego podmiotu momencie mog³oby (oczywiœcie po
wczeœniejszej analizie tego ryzyka) naraziæ go na nadmierne obci¹¿enia finanso-
we czy straty oraz na porzucenie jako decyzjê podjêcia ryzyka w ogólnoœci
z wy³¹czeniem (odrzuceniem) rzeczywistego niebezpieczeñstwa. Przyk³adem na
powy¿sze mo¿e byæ sytuacja pozyskania praw do nieruchomoœci gruntowej (np.
w drodze zapisu spadkowego czy darowizny) przeznaczonej pod zabudowê jed-
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norodzinn¹ le¿¹cej, jak zosta³o to stwierdzone przez w³aœciciela na póŸniejszym
etapie decyzyjnym, na terenie zagro¿onym powodziami. Unikanie polega³oby na
odmowie przyjêcia praw do tej nieruchomoœci, unikanie proaktywne na przyjêciu
praw, lecz np. wstrzymaniu siê od budowy domu na tym gruncie, czyli nienara-
¿aniu siê na koszty inwestycyjne, natomiast porzucenie na wyeliminowaniu nie-
bezpieczeñstwa powodzi albo poprzez mo¿liwe i dostêpne dzia³ania techniczne
oraz ubezpieczenie, albo poprzez decyzjê podjêcia na tym terenie dzia³añ przy-
nosz¹cych korzyœci w³aœcicielowi, ale innych ni¿ budowa domu, ewentualnie po-
przez sprzeda¿ tej nieruchomoœci na inne cele ni¿ budownictwo jednorodzinne
(o ile tylko istnia³aby taka mo¿liwoœæ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, pod który teren ten podlega). W wielu zatem przypadkach uwieñ-
czone sukcesem unikanie ryzyka mo¿e byæ w równym stopniu kwesti¹ w³aœciwe-
go zdefiniowania ryzyka i zastosowania odpowiedniej techniki (Williams, Smith,
Young, 2002, s. 202).

Zatrzymanie ryzyka (retencja) polegaæ mo¿e albo na aktywnym pozytywnie
ocenianym podejœciu podmiotu do ryzyka, przejawiaj¹cym siê decyzj¹ o podjêciu
dzia³añ, które w sytuacji ryzyka sfinansuj¹ mo¿liwe straty (np. samoubezpiecze-
nie), albo na dzia³aniu pasywnym (biernym), które prawdopodobnie skutkiem
ignorancji i obojêtnoœci powoduje, ¿e w sytuacji realizacji ryzyka jego konse-
kwencje (bezpoœrednie, poœrednie, ekonomiczne i osobowe) dotykaj¹ go z ca³¹
moc¹. Ostatecznie wiêc pasywne zatrzymanie ryzyka prowadzi do najpowa¿niej-
szych strat ³¹cznie z ruin¹.

Kontrola ryzyka obejmuje techniki, narzêdzia, strategie i procesy, które maj¹
na celu zapobieganie, obni¿anie i redukcjê strat oraz niepo¿¹danych efektów ry-
zyka. S¹ to równie¿ metody, których celem jest lepsze zrozumienie dzia³añ
maj¹cych wp³yw na potencjalne ryzyko. W zrozumieniu tego, jak dochodzi do
konkretnych skutków realizacji ryzyka, pomaga tzw. ³añcuch ryzyka przedsta-
wiaj¹cy proces prowadz¹cy do szkody. Dziêki przeanalizowaniu tego procesu,
mo¿na ³atwiej dokonaæ w³aœciwego wyboru techniki kontroli ryzyka. Ogniwa
tego ³añcucha stanowi¹4:

– zagro¿enie (okolicznoœci, które mog¹ doprowadziæ do powstania straty),
– otoczenie (usytuowanie zagro¿enia),
– interakcja (wzajemne oddzia³ywanie zagro¿enia z otoczeniem),
– rezultat (zdarzenie – efekt interakcji),
– konsekwencje (d³ugofalowe nastêpstwa zdarzenia, wypadku).

Dzia³ania na rzecz kontroli ryzyka, czyli zapobiegania i redukcji strat, sprowa-
dzaj¹ siê do interwencji w poszczególnych elementach tego ³añcucha, a mianowi-
cie:

– zapobieganie stratom i ich obni¿anie obejmuje dzia³ania zmieniaj¹ce lub
modyfikuj¹ce zagro¿enie, otoczenie i interakcjê, a wiêc trzy pierwsze ogniwa
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³añcucha ryzyka. Przyk³adowo, dla ryzyka powodzi zagro¿eniem jest wyst¹pienie
wody z koryta górskiej rzeki i zalanie okolicznych nieruchomoœci, a dzia³ania
obejmowaæ mog¹ budowê urz¹dzeñ hydrotechnicznych (tama, zbiornik retencyj-
ny), wzmocnienie wa³ów, zakaz zabudowywania zagro¿onych terenów, szczegól-
ny sposób zasadzania i zalesiania tych terenów (planowanie i zagospodarowanie
terenów powodziowych). Otoczenie stanowi¹ okoliczne nieruchomoœci, a dzia³a-
nia sprowadzaj¹ siê do zapobiegania stratom poprzez wyeliminowanie z najbli¿-
szego otoczenia rzeki nieruchomoœci budynkowych, szczególnie nara¿onych na
straty (zakaz zabudowy) oraz wymóg specjalnie wzmocnionej konstrukcji obiek-
tów, których nie sposób wyeliminowaæ (np. w niektórych czêœciach Japonii,
bêd¹cej krajem niedu¿ym a bardzo liczebnym i uprzemys³owionym, dobrze zago-
spodarowano równie¿ obszary zagro¿one ryzykami katastroficznymi, stosuj¹c no-
woczesne konstrukcje noœne). Interakcja to faktyczne zalanie nieruchomoœci,
a dzia³ania zapobiegaj¹ce stratom to system zarz¹dzania kryzysowego w takich
sytuacjach,

– ograniczanie strat odbywa siê czêœciowo ju¿ w trzecim ogniwie ³añcucha
(w sytuacji interakcji), a g³ównie w kolejnych koñcowych ogniwach. W omawia-
nym przypadku powodzi bêd¹ to dzia³ania z zakresu zarz¹dzania kryzysowego
w tego rodzaju sytuacjach sprowadzaj¹ce siê do poinformowania o zaistnia³ym
zdarzeniu spo³ecznoœci z obszaru interakcji, ewentualnej sprawnie przeprowadzo-
nej ewakuacji ludzi, zwierz¹t gospodarskich i elementów maj¹tku ruchomego
z zapewnieniem im bezpiecznego tymczasowego miejsca pobytu i zabezpiecze-
niem maj¹tku na miejscu zdarzenia przed zalaniem, kradzie¿¹ i dewastacj¹ oraz
szybkiego usuwania skutków powodzi i pomocy finansowej dla jej ofiar.

Czêstymi narzêdziami kontroli ryzyka s¹ te¿ plany szczegó³owe na wypadek
nieprzewidzianych sytuacji i katastrof, opracowywane odpowiednio wczeœniej
i w³aœciwie modyfikowane przed konkretnym zastosowaniem, a tak¿e separacja
polegaj¹ca na odizolowaniu poszczególnych zagro¿eñ, aby nie kumulowa³y siê
w przypadku jednego zdarzenia (Williams, Smith, Young, 2002, s. 209).

Przeniesienie ryzyka, czyli jego transfer z jednostki, która mo¿e ponieœæ straty,
na jednostkê, która poniesie ich ciê¿ar, wykorzystuje mechanizmy prawne, takie
jak umowa przechowania, umowa o dozór obiektu, umowa parkingowa, umowa
ubezpieczenia oraz dzia³ania o charakterze organizacyjnym i zabezpieczaj¹cym,
do których nale¿¹ klauzule cenowe i walutowe oraz ³¹czenie lub fuzja firm
(Monkiewicz, 2000, s. 48). Szczególnym przyk³adem transferu ryzyka jest ubez-
pieczenie, w przypadku nieruchomoœci ubezpieczenie maj¹tkowe.

Dystrybucja ryzyka jako ostatnia z metod manipulacji a zarazem kontroli ryzy-
ka, polega na roz³o¿eniu skutków finansowych realizacji danego ryzyka na grupê
tworz¹cych tzw. pool, np. uczestników konsorcjum, funduszu, udzia³owców
spó³ki czy jej akcjonariuszy. Metoda zbli¿ona do niej, choæ w istocie odrêbna, na-
zywana jest pulweryzacj¹ i choæ w pewnym sensie wi¹¿e siê równie¿ z roz³o¿e-
niem skutków finansowych, dotyczy jednak tylko jednego podmiotu, który stara
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siê dzia³aæ tak, aby zredukowaæ potencjalne straty w momencie realizacji ryzyka,
np. poprzez roz³o¿enie kosztownoœci w kilku skrytkach, za³o¿enie lokat w kilku
bankach, zmagazynowanie swoich towarów w kilku punktach.

Etap finansowania ryzyka sprowadza siê do pozyskania œrodków na pokrycie
strat i sfinansowanie dzia³añ maj¹cych na celu zmniejszenie ryzyka oraz opraco-
wanie ró¿norodnych planów na ewentualnoœæ zajœcia sytuacji obarczonych ry-
zykiem w przysz³oœci. Straty s¹ oczywiœcie normalnymi zdarzeniami. Powstaj¹
pomimo dobrej kontroli ryzyka, a finansuje siê je klasycznie, zakupuj¹c pakiet
ubezpieczeñ b¹dŸ korzystaj¹c z instrumentów rynku kapita³owego tworz¹cych
grupê Alternatywnego Transferu Ryzyka (ART), którego omówienie wykracza
poza zakres niniejszego opracowania.

4. Zakoñczenie

Przytoczony model zarz¹dzania w organizacjach zawiera zasady postêpowania
w zakresie ryzyka w zasadzie nie ró¿ni¹ce siê od tych z wy¿ej wymienionego
modelu G. Heada i S. Horna. Generalna myœl przewodnia jest prosta: na
zarz¹dzanie ryzykiem sk³adaj¹ siê te wszystkie dzia³ania, które bezpoœrednio
u³atwiaj¹ realizacjê zadañ organizacji (Williams, Smith, Young, 2002, s. 58),
a dotyczy to równie¿ ka¿dego podmiotu dzia³aj¹cego w sytuacji ryzyka.

Reasumuj¹c, zarz¹dzanie ryzykiem oznacza (B³aszczuk, 2001, s. 6):
– ograniczanie prawdopodobieñstwa wyst¹pienia zdarzeñ, których skutki, per

saldo, s¹ niekorzystne oraz zwiêkszenie prawdopodobieñstwa wyst¹pienia zdarzeñ
o skutkach, per saldo, pozytywnych – z jednej strony,

– z drugiej zaœ ograniczanie skutków niekorzystnych oraz zwiêkszanie skut-
ków korzystnych.

Przyczyn powstawania wypadków losowych, których zasadniczo dotyczy za-
rz¹dzanie ryzykiem, mo¿na doszukiwaæ siê przede wszystkim w dzia³aniu si³
przyrody oraz cz³owieka. Jednak¿e rozró¿nienie tych zdarzeñ tylko na dwa po-
wy¿sze typy okaza³o siê niewystarczaj¹ce dla celów identyfikacji, analizy i kon-
troli ryzyka, stanowi¹cych podstawowy przedmiot nauki zarz¹dzania ryzykiem.
Dlatego W. Warka³³o zaproponowa³ piêæ rodzajów wypadków losowych, takich
jak (Banasiñski, 1997, s. 78):

– klêski i inne wypadki ¿ywio³owe o du¿ym zasiêgu dzia³ania,
– wypadki, których Ÿród³em s¹ konflikty spo³eczne i czyny niedozwolone,
– awarie i inne wypadki techniczne,
– wypadki komunikacyjne,
– wypadki w zatrudnieniu powoduj¹ce œmieræ lub trwa³e inwalidztwo osób

pracuj¹cych.
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Problematyka niniejszego opracowania dotyczy zdarzeñ rodzaju pierwszego,
drugiego oraz trzeciego. Inne rodzaje wypadków losowych nie odnosz¹ siê bez-
poœrednio do nieruchomoœci i dlatego nie zosta³y przeanalizowane w oparciu
o powy¿sze metody zarz¹dzania ryzykiem.
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Management of Catastrophic Risk in Real Estates

S u m m a r y: The paper analysis the influence of widely understood business activity and
real estate matters. It brings closer the issue of ‘risk management’ and presents the complex
process of risk management in organisations. The work pays special attention to catastrophic
risk causing high losses in properties and risk management by insurance.
Issues raised in the article constitute the authoress’ research and dissertation subject, where
selected theses of the paper come from.

K e y w o r d s: risk management, process of risk management, insurance risk, disasters risks,
real estate/property, losses
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