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Streszczenie: Praca analizuje wpltyw ryzyka na szeroko pojmowana dziatalno$é¢ gospo-
darcza oraz nieruchomosci. Jej celem jest przyblizenie pojgcia ,.zarzadzanie ryzykiem”
i przedstawienie zlozonego procesu zarzadzania ryzykiem w organizacjach.

Szczegdlny nacisk w opracowaniu zostal polozony na ryzyko katastroficzne powodujace
wysokie straty w nieruchomos$ciach oraz zarzadzanie nim poprzez ubezpieczenie.

1. Wprowadzenie

Ryzyko 1 niepewno$¢ maja istotny wptyw na zycie ludzi i prowadzong przez
nich dzialalno$¢ gospodarcza przede wszystkim ze wzgledu na konieczno$¢ pono-
szenia kosztéw, powszechnie nazywanych kosztami ryzyka (Williams, Smith, Yo-
ung, 2002, s. 41).

Dziatania w sytuacji ryzyka naktadaja na podmioty koszty, ktérych nie ponies-
liby w $wiecie pewnosci. Jedna z konsekwencji ryzyka i niepewnosci jest po-
wstanie strat czy to w majatku, czy na osobie, np. zniszczenie mienia, choroba,
wypadek, kradziez wyrobow jubilerskich itd. Jest to z pewno$cia najbardziej
oczywisty koszt ryzyka. Innym przyktadem kosztéw tego typu jest koszt wiasny
niepewnosci, bowiem $wiadomy ryzyka podmiot, odczuwajac niepewnos¢, boi si¢
dziata¢ 1 zy¢ optymalnie, uwazajac, ze naraza si¢ na dane ryzyko. Tym sposobem
czgsto marnuje mozliwosci wilasne, nie korzysta z szans, prowadzi nieefektywna
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gospodarke zasobami i czasem, ktérym dysponuje. Dodatkowo réwniez ponosi
koszt ubezpieczenia i1 zabezpieczenia przed ryzykiem, co rowniez stanowi wiasnie
koszt ryzyka.

Ryzyko i niepewno$¢ moga przynies¢ takze pozytywne efekty. Zaréwno ,,zle”,
jak i ,,dobre” skutki ryzyka stanowia bodzce do zarzadzania nim poprzez podej-
mowanie krokéw majacych na celu minimalizacje kosztow i maksymalizacj¢ ko-
rzysci. Istotno$¢ konsekwencji ryzyka daje poczatek procesowi zarzadzania ryzy-
kiem.

Celem niniejszego opracowania jest przeglad i analiza metod shuzacych
zarzadzaniu ryzykiem, w tym takze ryzykiem ubezpieczeniowym. Gtéwna uwaga
zostala skierowana na ryzyka katastroficzne realizujace si¢ w nieruchomos$ciach
ze wzgledu na powazne ich skutki (wysokie straty materialne i finansowe).

2. Zarzadzanie ryzykiem

Zarzadzanie ryzykiem (Risk Management) rozumie si¢ jako ogot czynnosci, ja-
kie musi podejmowac podmiot, tak aby dopusci¢ jedynie wielko$¢ ryzyka akcep-
towalnego dla rodzaju dziatalnoéci, ktora prowadzi. Wedtug definicji J. Monkie-
wicza, jest to proces opanowywania ryzyka obejmujacy ogol dziatan zwiazanych
z analiza, eliminowaniem, ograniczaniem oraz zarzadzaniem ryzykiem w konkret-
nym przypadku (2002, s. 40).

Inne ujgcie tego pojecia prezentuje praca pod redakcja W. Ronki-Chmielowiec
przedstawiajaca risk management jako nauke zajmujaca si¢ badaniem przyczyn
szkdd, ich wplywu na prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza oraz czgstotliwosci
wystgpowania, ktérej celem jest rozwdj technik badania wystgpowania ryzyka
1 napraw po wystapieniu szkod, postgpowania w celu zabezpieczenia przed szko-
dami, jak rowniez opracowanie nowych technik zapobiegania szkodom (2000,
s. 46). Szczegdlny punkt cigzkosci w tej definicji zostal postawiony na szkody
wynikajace oczywiscie z realizujacego si¢ ryzyka. Zarzadzanie ryzykiem to zatem
szeroko rozumiane dzialania zarzadcze, ktorych celem jest identyfikacja i ocena
niepewnosci 1 ryzyka oraz walka z ich przyczynami i wptywem na dany podmiot
(Williams, Smith, Young, 2002, s. 64).

Proces zarzadzania obejmowaé¢ musi wiele elementoéw, ktére przebiegaja naj-
czgéciej w pewnej sekwencji czasowej (identyfikacja ryzyka; ocena ryzyka — ja-
kosciowa 1 ilosciowa; selekcja ryzyka; wybor metody zarzadzania = kontroli;
wdrozenie wybranej metody kontroli; ocena efektywnosci zastosowanej metody).

Zgodnie z teoria zarzadzania ryzykiem, wedlug Georga L. Heada i Stephena
Horna, mozna wyrdzni¢ pig¢ etapow tego zarzadzania (Karlikowska, 2001, s. 41):

— etap I: identyfikacja i analiza powstatych strat;

— etap II: okre$lenie alternatywnych metod zarzadzania ryzykiem,;

— etap III: wybor optymalnej metody zarzadzania ryzykiem;
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— etap IV: zastosowanie wybranej metody;
— etap V: monitorowanie wynikow.

Przedstawione powyzej gldwne etapy zarzadzania ryzykiem reprezentuja tylko
jedno ze stanowisk dotyczacych tej tematyki, bowiem rownolegle istnieje wiele
definicji procesu zarzadzania ryzykiem, ktore roznia si¢ rodzajem i iloscia propo-
nowanych etapdéw czy faz. Podej$cie zaprezentowane powyzej zawiera wszystkie
najistotniejsze zagadnienia sktadajace si¢ na kroki prawidtowego zarzadzania ry-
zykiem. Poniewaz wspotczesnie stosuje si¢ rownolegle wiele praktyk zarzadzania
ryzykiem, warto przytoczy¢ model amerykanski stosowany w organizacjach. Ma
on réwniez uklad pigciopunktowy (Williams, Smith, Young, 2002, s. 61):

— okreSlenie zadan,

— szacowanie ryzyka i niepewnosci,

— kontrola ryzyka,

— finansowanie ryzyka,

— administrowanie programem.

Jakkolwiek uktad tych elementéw stanowi pewna sekwencje, zarzadzanie ryzy-
kiem nie jest procesem sekwencyjnym. Pewne elementy, zgodnie z logika, poja-
wiaja si¢ przed innymi. Trudno wybra¢ metodg zarzadzania — kontroli ryzyka
i techniki jego finansowania — bez wcze$niejszej identyfikacji i oszacowania ry-
zyka. Prostsze i krotsze ujgcie sprowadza si¢ do czterech dopethiajacych si¢ wza-
jemnie faz takich, jak: identyfikacja ryzyka, analiza i ocena ryzyka, manipulacja
ryzykiem, obserwacja i kontrola ryzyka.

3. Proces zarzadzania ryzykiem ubezpieczeniowym

Zwykle podejscie ubezpieczeniowe sprowadza si¢ do dwoch faz zarzadzania
ryzykiem i trzech etapow':
1) Faza 1. Diagnozowanie ryzyka
— etap 1: analiza ryzyka, tj. identyfikacja, ocena i selekcja ryzyka;
2) Faza II. Kontrola ryzyka

— etap 2: aktywne podejscie do ryzyka, tj. wybor metody zarzadzania (eli-
minowanie, ograniczenie, segmentowanie, podziat, kontrola i przemieszczenie
ryzyka) 1 przygotowanie do jej wdrozenia;

— etap 3: finansowanie kosztow ryzyka, a w tym rozeznanie mozliwosci sa-
moubezpieczenia lub transferu ryzyka w postaci ubezpieczenia w systemie
ubezpieczen gospodarczych oraz wdrozenie wybranej metody wraz z ocena jej
efektywnosci.

! Opracowanie wlasne na podstawie: Monkiewicz, 2002, s. 41.
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Przedstawione fazy nalezy odnies¢ do nieruchomosci jako przedmiotu rozwa-
Zan w niniejszym opracowaniu.

Identyfikacja ryzyka polega na okresleniu potencjalnych zagrozen, czyli zda-
rzen, ktére moga, cho¢ nie musza, zaktoci¢ funkcjonowanie danej nieruchomosci
i obnizy¢ jej uzytecznos¢ poprzez jej uszkodzenie (np. naruszenie konstrukcji da-
chu, pegknigcie $cian, rozbicie okien itp.), jak tez zniszczy¢ jej substancj¢ mate-
rialng (zerwanie dachu, zawalenie budynku, obsunigcie ziemi — samej badz ze
stojacym na niej obiektem budowlanym, o ile taki istniat i tworzyt element trwale
Z tym gruntem zwiazany). Zdarzenia te stanowia zagrozenie dla nieruchomosci
i powoduja wzrost kosztow. Og6l przyczyn wystgpowania zdarzen mozna wige
podzieli¢ na dwa rozlaczne zbiory (Btaszczuk, 2001, s. 4):

— autonomiczne dziatania przyrody (a zatem ryzyka naturalne),

— oddziatywanie cztowieka jako jednostki, grupy albo jako spoteczenstwa na
otoczenie, przy czym otoczeniem tym moze by¢ srodowisko naturalne (np. ryzy-
ka naturalne wywotane efektem cieplarnianym, spowodowanym posrednio dzia-
falnoscia cztowieka), otoczenie technologiczne (efekty postgpu technicznego
1 jego wplyw na wystgpowanie zdarzen), otoczenie prawne, otoczenie ekonomicz-
ne (na szczeblu mikro- i makroekonomicznym).

Na identyfikacj¢ ryzyka sklada si¢ identyfikacja zagrozen oraz zrddel poten-
cjalnego ryzyka (Williams, Smith, Young, 2002, s. 62). Zagrozenia (okre$lane
czynnikami ryzyka w przypadku ryzyka spekulacyjnego) to dziatania lub warun-
ki, ktore powoduja powstanie strat (rowniez zyskow) lub zwigkszaja prawdopodo-
bienstwo ich powstania. Natomiast zrodla potencjalnego ryzyka stanowia przed-
mioty, osoby lub sytuacje, ktore powoduja powstanie straty (ewentualnie korzys-
ci). Przyktadem zagrozenia moze by¢ gwaltowne zadziatanie zywiolu, a poten-
cjalne zrédlo straty to nieruchomos$¢ zlokalizowana na terenie dotkni¢tym przez
ten zywiol. Identyfikacji ryzyka shuza tzw. listy kontrolne ryzyka, bazujace na
podstawowych zrodtach ryzyka, oraz kwestionariusze umozliwiajace analizg ry-
zyka do ubezpieczenia, ktore opublikowane zostaly przez znaczace organizacje
1 instytucje z zakresu ryzyka i ubezpieczen, takie jak AMA (Admerican Manage-
ment Association), RIMS (Risk and Insurance Management Society), IRMI (Inter-
national Risk Management Institute)’.

Gtowne zrédta ryzyka w nieruchomosciach stanowia’:

— $rodowisko naturalne (generujace ryzyka katastroficzne naturalne, takie jak
powodz, wyladowania atmosferyczne, pozar, trzgsienia ziemi, huragany itp.),

— $rodowisko spoleczne (zachowania ludzkie, zmieniajace si¢ obyczaje i war-
tosci, struktury spoteczne i instytucje, ktore takze generuja ryzyka katastroficzne

2 Szerzej na ten temat: Williams, Smith, Young, 2002, s. 75; AMA — Amerykanskie Stowarzy-
szenie na Rzecz Zarzadzania, RIMS — Towarzystwo na rzecz Zarzadzania Ryzykiem i Ubezpiecze-
niami, IRMI — Migdzynarodowy Instytut Zarzadzania Ryzykiem.

3 O zrodlach strat czytaj: Williams, Smith, Young, 2002, s. 70.
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cywilizacyjne, takie jak pozar, terroryzm, katastrofy przemystowe, jadrowe, bu-
dowlane),

— $rodowisko polityczne (polityka z zakresu nieruchomos$ci, np. uprawnienia
wladz lokalnych do wydawania decyzji w kwestiach zwiazanych z gospodarka
nieruchomos$ciami tacznie z zakazami i odmowami),

— $rodowisko prawne (ustawodawstwo z zakresu nieruchomosci, np. przepisy
zarzadzania kryzysowego, system nakazow i zakazow dotyczacych gospodarki
przestrzennej i zagospodarowania terenow),

— $rodowisko dziatalnosci operacyjnej (proces 1 procedury w organizacjach bu-
dowlanych, w dziataniach deweloperskich, czyli kwestia procesu wytworczego, pro-
dukcyjnego nieruchomosci budynkowych czy obiektow infrastruktury publicznej),

— $rodowisko ekonomiczne (zwiazane szczegolnie z dzialalno$cia budowlana,
determinujace czynnikami finansowymi, takimi jak stopa procentowa i warunki
kredytowe, inflacja czy recesja, czas powstania inwestycji budowlanej i dtugosé¢
fazy jej eksploatacji oraz jakos$¢ ze wzgledu na zastosowane materialy i technolo-
gie oraz remonty i konserwacje dokonywane w trakcie uzytkowania),

— $rodowisko poznawcze (zdolno$¢ percepcji ryzyka przez wlascicieli i za-
rzadcoOw nieruchomosci i ich podejscie do tego zagadnienia).

Analiza ryzyka po identyfikacji sprowadza si¢ gtdéwnie do pomiaru i selekcji ry-
zyka, ktore zostaly zidentyfikowane na pierwszym etapie. Pomiar ryzyka oznacza
okreslenie prawdopodobienstwa poniesienia strat i oszacowania ich warto$ci w za-
lezno$ci od czgstosci i intensywnosci wystgpowania. Pomiar moze przyja¢ forme
oceny jakosciowej lub ilosciowej. Wielkosciami potrzebnymi do dokonania pomia-
ru ryzyka sa czgsto$¢ strat i ich poziom (dolegliwo$¢) dla ryzyka czystego oraz
czestos¢ skutkow pozytywnych i negatywnych i wielkos$¢ tych efektow (natezenie)
w przypadku ryzyka spekulacyjnego. Jak wynika z badan nad ryzykiem, znaczenie
zrodet potencjalnego ryzyka zalezy zwykle od ewentualnego poziomu strat, a nie
od ich przypuszczalnej czgstosci (Williams, Smith, Young, 2002, s. 92).

Straty wynikajace z realizacji ryzyka katastroficznego, mimo ze sa mniej czgs-
te (nie zdarzaja si¢ kazdego dnia, a cz¢sto postrzegane sa przez ludzi jako zdarze-
nia wrecz spektakularne), sa o wiele powazniejsze niz straty czgstsze, ale duzo
mniejsze. Zatem poziom i wielko$¢ strat (dolegliwo$¢ ryzyka czystego 1 nat¢zenie
ryzyka spekulacyjnego) sa najistotniejszymi charakterystykami ryzyka. Do zmie-
rzenia poziomu strat stuzy wartos¢ PML (Probable Maximum Loss), czyli praw-
dopodobna maksymalna strata, hipotetycznie najwigksza z mozliwych strat, jakie
moga powstaé, gdy zaistnieja powiazane ze soba wyjatkowo niesprzyjajace oko-
licznosci, ktorych jednak nie mozna wykluczy¢ (czyli czarny scenariusz realizacji
ryzyka, np. pozar, ktory strawil kilka obiektow zaktadu produkcyjnego ze wzgle-
du na niepomy$lne okolicznosci w postaci silnego wiatru, awarii hydrantu, braku
natychmiastowej reakcji dozorcy, malej liczby $rodkoéw gasniczych, korkow na
drodze 1 w konsekwencji opoznionej akcji ratowniczej) (Gniadek, Lisowski, 1997,
s. 79). Wielkos¢ PML zalezy od niebezpieczenstwa powodujacego szkode i od
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obiektu czy osoby zagrozonych tym niebezpieczenstwem. Przy oszacowywaniu
ryzyka wazng informacja jest, czy zdarzenie, ktore analizujemy, moze zagrozi¢
dwu lub wigcej budynkom i wielu osobom, jak dzieje si¢ w przypadku ryzyk ka-
tastroficznych.

Po dokonanej ocenie mozna sklasyfikowaé ryzyka wedlug warto$ci oszacowa-
nych prawdopodobienstw ich wystapienia, odrzucajac te z nich, ktére cechuja si¢
najnizszymi parametrami. Selekcja ryzyk pozwala przeprowadzi¢ pozostale proce-
dury zarzadzania na ryzykach istotnych z punktu widzenia podmiotu, ktéry tego
procesu dokonuje, jak i jego otoczenia i swoistej sytuacji, w ktorej si¢ znajduje.

Celem analizy jest zrozumienie natury ryzyka, poznanie mechanizmu jego po-
wstawania oraz okreslenie, w jaki sposob wpltywaja na powstanie strat. Dzigki tym
dziataniom rozszyfrowane moga zosta¢ prawidlowosci rzadzace ryzykiem i wpty-
wajace na rozmiar potencjalnych strat badz korzysci (gdyz i taka mozliwo$¢ ist-
nieje), co w konsekwencji pomaga we wskazaniu optymalnych metod finansowa-
nia strat ekonomicznych powstatych w nastgpstwie realizacji konkretnych ryzyk.

Kolejnym krokiem w procesie zarzadzania ryzykiem jest kontrola ryzyka
bedaca etapem posrednim migdzy oszacowaniem ryzyka a jego finansowaniem,
obejmujaca jako pierwsze dziatania manipulowania ryzykiem, a nastgpnie dziata-
nia decyzyjne i wdrozeniowe programu zarzadzania (okre$lanego na tym etapie
pojeciem kontroli). Manipulacja ryzykiem rozumiana jest szeroko jako metody
obchodzenia si¢ z ryzykiem, takie jak: unikanie, zatrzymanie ryzyka (aktywne
1 pasywne), czyli jego retencja, zapobieganie, ograniczanie wystapienia ryzyka
i redukcja strat (okreslane rowniez w literaturze jako kontrola ryzyka), transfer
ryzyka, repartycja strat (dystrybucja, dzielenie ryzyka) oraz ubezpieczenie ryzyka.

Unikanie ryzyka rozumiane jest jako odmowa przyjecia (podjgcia) ryzyka
przez jednostke, nawet jesli ryzyko dotyczy krotkiego okresu. Zasadniczo uwaza
si¢ unikanie ryzyka za negatywna metod¢ manipulacji ryzykiem, gdyz w wigk-
szosci okolicznosci takie podejscie powoduje takze utrate korzysci mogacych
wyptynaé z jego podjgcia. Ponadto najczgsciej unikanie ryzyka jest po prostu nie-
mozliwe, co wida¢ zar6wno w zyciu prywatnym czlowieka i jego codziennych
niezbgdnych dla zycia czynnos$ciach, jak tez w zyciu zawodowym i innych for-
mach jego aktywnosci, aczkolwiek amerykanscy autorzy ksiazki Risk Manage-
ment and Insurance (w przektadzie polskim powotywana wczesniej praca zbioro-
wa C. A. Williams, Jr., M. L. Smith, P. C. Young, Zarzqdzanie ryzykiem a ubez-
pieczenia) podaja réwniez pozytywne przyklady takiego podej$cia do ryzyka.
Wskazuja oni na unikanie proaktywne jako §wiadoma decyzj¢ uniknigcia ryzyka,
ktore w konkretnym dla danego podmiotu momencie mogloby (oczywiscie po
wczesniejszej analizie tego ryzyka) narazi¢ go na nadmierne obcigzenia finanso-
we czy straty oraz na porzucenie jako decyzje podjecia ryzyka w ogolnosci
z wylaczeniem (odrzuceniem) rzeczywistego niebezpieczenstwa. Przykladem na
powyzsze moze by¢ sytuacja pozyskania praw do nieruchomosci gruntowej (np.
w drodze zapisu spadkowego czy darowizny) przeznaczonej pod zabudowe jed-
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norodzinng lezacej, jak zostato to stwierdzone przez wlasciciela na pdzniejszym
etapie decyzyjnym, na terenie zagrozonym powodziami. Unikanie polegatoby na
odmowie przyjecia praw do tej nieruchomosci, unikanie proaktywne na przyjeciu
praw, lecz np. wstrzymaniu si¢ od budowy domu na tym gruncie, czyli nienara-
zaniu si¢ na koszty inwestycyjne, natomiast porzucenie na wyeliminowaniu nie-
bezpieczenstwa powodzi albo poprzez mozliwe i dostgpne dziatania techniczne
oraz ubezpieczenie, albo poprzez decyzj¢ podjecia na tym terenie dzialan przy-
noszacych korzysci witascicielowi, ale innych niz budowa domu, ewentualnie po-
przez sprzedaz tej nieruchomosci na inne cele niz budownictwo jednorodzinne
(o ile tylko istniataby taka mozliwo$¢ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, pod ktéry teren ten podlega). W wielu zatem przypadkach uwien-
czone sukcesem unikanie ryzyka moze by¢ w rownym stopniu kwestiag wlasciwe-
go zdefiniowania ryzyka i zastosowania odpowiedniej techniki (Williams, Smith,
Young, 2002, s. 202).

Zatrzymanie ryzyka (retencja) polega¢ moze albo na aktywnym pozytywnie
ocenianym podejsciu podmiotu do ryzyka, przejawiajacym si¢ decyzja o podjeciu
dziatan, ktére w sytuacji ryzyka sfinansuja mozliwe straty (np. samoubezpiecze-
nie), albo na dziataniu pasywnym (biernym), ktére prawdopodobnie skutkiem
ignorancji i oboj¢tno$ci powoduje, ze w sytuacji realizacji ryzyka jego konse-
kwencje (bezposrednie, posrednie, ekonomiczne i osobowe) dotykaja go z cala
moca. Ostatecznie wigc pasywne zatrzymanie ryzyka prowadzi do najpowazniej-
szych strat tacznie z ruina.

Kontrola ryzyka obejmuje techniki, narzgdzia, strategie i procesy, ktore maja
na celu zapobieganie, obnizanie i redukcj¢ strat oraz niepozadanych efektéw ry-
zyka. Sa to rowniez metody, ktorych celem jest lepsze zrozumienie dziatan
majacych wplyw na potencjalne ryzyko. W zrozumieniu tego, jak dochodzi do
konkretnych skutkow realizacji ryzyka, pomaga tzw. tancuch ryzyka przedsta-
wiajacy proces prowadzacy do szkody. Dzigki przeanalizowaniu tego procesu,
mozna latwiej dokona¢ wlasciwego wyboru techniki kontroli ryzyka. Ogniwa
tego tancucha stanowia®:

— zagrozenie (okoliczno$ci, ktére moga doprowadzi¢ do powstania straty),

— otoczenie (usytuowanie zagrozenia),

— interakcja (wzajemne oddzialywanie zagrozenia z otoczeniem),

— rezultat (zdarzenie — efekt interakcji),

— konsekwencje (dlugofalowe nastgpstwa zdarzenia, wypadku).

Dziatania na rzecz kontroli ryzyka, czyli zapobiegania i redukcji strat, sprowa-
dzaja si¢ do interwencji w poszczegdlnych elementach tego tancucha, a mianowi-
cie:

— zapobieganie stratom i ich obnizanie obejmuje dziatania zmieniajace lub
modyfikujace zagrozenie, otoczenie i interakcje, a wigc trzy pierwsze ogniwa

4 Opracowanie wlasne na podstawie: Williams, Smith, Young, 2002, s. 199.
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fancucha ryzyka. Przyktadowo, dla ryzyka powodzi zagrozeniem jest wystapienie
wody z koryta gorskiej rzeki i zalanie okolicznych nieruchomosci, a dziatania
obejmowac¢ moga budowe urzadzen hydrotechnicznych (tama, zbiornik retencyj-
ny), wzmocnienie watow, zakaz zabudowywania zagrozonych terendéw, szczegol-
ny sposéb zasadzania i zalesiania tych terenow (planowanie i zagospodarowanie
terenow powodziowych). Otoczenie stanowia okoliczne nieruchomosci, a dziata-
nia sprowadzaja si¢ do zapobiegania stratom poprzez wyeliminowanie z najbliz-
szego otoczenia rzeki nieruchomosci budynkowych, szczegodlnie narazonych na
straty (zakaz zabudowy) oraz wymdg specjalnie wzmocnionej konstrukcji obiek-
tow, ktorych nie sposob wyeliminowa¢ (np. w niektorych czesciach Japonii,
bedacej krajem nieduzym a bardzo liczebnym i uprzemystowionym, dobrze zago-
spodarowano rowniez obszary zagrozone ryzykami katastroficznymi, stosujac no-
woczesne konstrukcje nosne). Interakcja to faktyczne zalanie nieruchomosci,
a dziatania zapobiegajace stratom to system zarzadzania kryzysowego w takich
sytuacjach,

— ograniczanie strat odbywa si¢ czg$ciowo juz w trzecim ogniwie tancucha
(w sytuacji interakcji), a gtownie w kolejnych koncowych ogniwach. W omawia-
nym przypadku powodzi beda to dziatania z zakresu zarzadzania kryzysowego
w tego rodzaju sytuacjach sprowadzajace si¢ do poinformowania o zaistniatym
zdarzeniu spoleczno$ci z obszaru interakcji, ewentualnej sprawnie przeprowadzo-
nej ewakuacji ludzi, zwierzat gospodarskich i elementow majatku ruchomego
z zapewnieniem im bezpiecznego tymczasowego migjsca pobytu i zabezpiecze-
niem majatku na miejscu zdarzenia przed zalaniem, kradzieza i dewastacja oraz
szybkiego usuwania skutkow powodzi i pomocy finansowej dla jej ofiar.

Czgstymi narzedziami kontroli ryzyka sa tez plany szczegdlowe na wypadek
nieprzewidzianych sytuacji i katastrof, opracowywane odpowiednio wcze$niej
i wlasciwie modyfikowane przed konkretnym zastosowaniem, a takze separacja
polegajaca na odizolowaniu poszczegdlnych zagrozen, aby nie kumulowaly si¢
w przypadku jednego zdarzenia (Williams, Smith, Young, 2002, s. 209).

Przeniesienie ryzyka, czyli jego transfer z jednostki, ktéra moze ponies¢ straty,
na jednostke, ktora poniesie ich cigzar, wykorzystuje mechanizmy prawne, takie
jak umowa przechowania, umowa o dozér obiektu, umowa parkingowa, umowa
ubezpieczenia oraz dzialania o charakterze organizacyjnym i zabezpieczajacym,
do ktorych naleza klauzule cenowe i walutowe oraz taczenie lub fuzja firm
(Monkiewicz, 2000, s. 48). Szczegdlnym przyktadem transferu ryzyka jest ubez-
pieczenie, w przypadku nieruchomos$ci ubezpieczenie majatkowe.

Dystrybucja ryzyka jako ostatnia z metod manipulacji a zarazem kontroli ryzy-
ka, polega na roztozeniu skutkéw finansowych realizacji danego ryzyka na grupe
tworzacych tzw. pool, np. uczestnikow konsorcjum, funduszu, udzialowcow
spotki czy jej akcjonariuszy. Metoda zblizona do niej, cho¢ w istocie odrgbna, na-
zywana jest pulweryzacja i cho¢ w pewnym sensie wigze si¢ rowniez z rozloze-
niem skutkow finansowych, dotyczy jednak tylko jednego podmiotu, ktéry stara
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si¢ dziata¢ tak, aby zredukowac potencjalne straty w momencie realizacji ryzyka,
np. poprzez roztozenie kosztownosci w kilku skrytkach, zatozenie lokat w kilku
bankach, zmagazynowanie swoich towarow w kilku punktach.

Etap finansowania ryzyka sprowadza si¢ do pozyskania $rodkéw na pokrycie
strat i sfinansowanie dzialan majacych na celu zmniejszenie ryzyka oraz opraco-
wanie roznorodnych planéw na ewentualno$¢ zajScia sytuacji obarczonych ry-
zykiem w przysztosci. Straty sa oczywiscie normalnymi zdarzeniami. Powstaja
pomimo dobrej kontroli ryzyka, a finansuje si¢ je klasycznie, zakupujac pakiet
ubezpieczen badz korzystajac z instrumentow rynku kapitalowego tworzacych
grupe Alternatywnego Transferu Ryzyka (ART), ktoérego omowienie wykracza
poza zakres niniejszego opracowania.

4. Zakonczenie

Przytoczony model zarzadzania w organizacjach zawiera zasady postgpowania
w zakresie ryzyka w zasadzie nie rozniace si¢ od tych z wyzej wymienionego
modelu G. Heada i S. Horna. Generalna mysl przewodnia jest prosta: na
zarzadzanie ryzykiem sktadaja si¢ te wszystkie dzialania, ktore bezposrednio
utatwiaja realizacj¢ zadan organizacji (Williams, Smith, Young, 2002, s. 58),
a dotyczy to rowniez kazdego podmiotu dziatajacego w sytuacji ryzyka.

Reasumujac, zarzadzanie ryzykiem oznacza (Btaszczuk, 2001, s. 6):

— ograniczanie prawdopodobienstwa wystapienia zdarzen, ktérych skutki, per
saldo, sa niekorzystne oraz zwigkszenie prawdopodobienstwa wystapienia zdarzen
o skutkach, per saldo, pozytywnych — z jednej strony,

— z drugiej za$ ograniczanie skutkéw niekorzystnych oraz zwigkszanie skut-
kéw korzystnych.

Przyczyn powstawania wypadkow losowych, ktérych zasadniczo dotyczy za-
rzadzanie ryzykiem, mozna doszukiwaé si¢ przede wszystkim w dzialaniu sit
przyrody oraz cztowieka. Jednakze rozrdznienie tych zdarzen tylko na dwa po-
wyzsze typy okazato si¢ niewystarczajace dla celéw identyfikacji, analizy i kon-
troli ryzyka, stanowiacych podstawowy przedmiot nauki zarzadzania ryzykiem.
Dlatego W. Warkallo zaproponowal pi¢¢ rodzajow wypadkéw losowych, takich
jak (Banasinski, 1997, s. 78):

— klegski i inne wypadki zywiotowe o duzym zasiggu dzialania,

— wypadki, ktorych zrodtem sa konflikty spoteczne i czyny niedozwolone,

— awarie 1 inne wypadki techniczne,

— wypadki komunikacyjne,

— wypadki w zatrudnieniu powodujace $mier¢ lub trwate inwalidztwo osob
pracujacych.
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Problematyka niniejszego opracowania dotyczy zdarzen rodzaju pierwszego,
drugiego oraz trzeciego. Inne rodzaje wypadkoéw losowych nie odnosza si¢ bez-
posrednio do nieruchomosci i dlatego nie zostaly przeanalizowane w oparciu
o powyzsze metody zarzadzania ryzykiem.
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Management of Catastrophic Risk in Real Estates

Summary: 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.

Key words: risk management, process of risk management, insurance risk, disasters risks,
real estate/property, losses



