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Ενα σύγχρονο πρόγραµµα ανάπτυξης ακινήτων (real estate) αναφέρεται σε επένδυση υψηλών προδιαγραφών, ποιότητας 
και «έντασης» κινδύνων. Στο πλαίσιο υλοποίησης µιας τέτοιας επένδυσης, είναι αναγκαία η εφαρµογή κατάλληλου 
προγράµµατος ασφάλισης για την αντιµετώπιση των πιθανών ζηµιογόνων κινδύνων, που µπορεί να επέλθουν τόσο κατά 
τη φάση της κατασκευής όσο και κατά την περίοδο εκµετάλλευσης χρήσης των ακινήτων.  
 

Η ορθολογική προσέγγιση του θέµατος πρέπει απαραίτητα να βασίζεται στην αρχή πως οι 
ασφαλιστικές καλύψεις θα είναι ουσιαστικές και πλήρεις. Επίσης, οι αντίστοιχες διαδικασίες θα 
πρέπει να είναι πέρα από τη συνήθη πρακτική της εγχώριας αγοράς, που είναι εξοικειωµένη 
µε χρονοβόρες διαδικασίες διευθέτησης απαιτήσεων αποζηµίωσης και µε χαµηλής ποιότητας 
ασφαλιστικές υπηρεσίες.  
 
Βασικές παράµετροι  
 
* Χαρακτηριστικά του έργου: Σύνθετη ιδιωτική επένδυση, που στο σύνολό της περιλαµβάνει 
υψηλής ποιοτικής στάθµης κτηριακά µε τα απαραίτητα έργα υποδοµής.  
 
* Κόστος έργου: Συνήθως επένδυση σηµαντικού ύψους. Για την ασφαλιστική κάλυψη ενός 
σηµαντικού ή/και σύνθετου κτηριακού συγκροτήµατος µπορούν να ανταποκριθούν µε τη 
δέουσα αξιοπιστία ελάχιστες εγχώριες ασφαλιστικές εταιρείες. Επιπλέον, για κάποιες 
εξειδικευµένες καλύψεις θα πρέπει να αναζητείται συνδροµή καθαρά ευρωπαϊκής εµπειρίας. 
 

* ∆ιάρκεια έργου: Η φάση της µελέτης-κατασκευής συνήθως είναι περί τα 2-3 χρόνια. Η τήρηση των χρονικών ορίων σε 
µια ιδιωτική επένδυση ενδιαφέρει ιδιαίτερα, ώστε να αρχίσει έγκαιρα η εµπορική εκµετάλλευση και αντίστοιχα η 
αποπληρωµή της χρηµατοδότησης. Είναι προφανές πως τυχόν καθυστερήσεις από γεγονότα ανωτέρας βίας, τυχαία 
συµβάντα, ανθρώπινα λάθη και παραλείψεις, µπορεί να δηµιουργήσουν σοβαρό πρόβληµα στην ισορροπία της 
επένδυσης. Προς τούτο, θα πρέπει απαραίτητα να αναζητούνται γόνιµες και οικονοµικά βέλτιστες λύσεις από τη διεθνή 
ασφαλιστική πρακτική.  
 
* Τρόπος υλοποίησης επένδυσης / έργου: 
 
- µελέτες εφαρµογής τµηµάτων ή αυτοτελών ενοτήτων του έργου 
 
- εργολαβίες-υπεργολαβίες κατασκευής 
 
- υπηρεσίες επίβλεψης - τεχνικών ελέγχων / επιθεωρήσεων κατασκευής  
 
- τµηµατικές παραλαβές και σταδιακή εκµετάλλευση του έργου 
 
- εγγύηση-συντήρηση τµηµατικών κατασκευών / συνολικού έργου  
 
Ασφαλιστικές καλύψεις 
 
Σηµαντικοί παράγοντες για την αποτελεσµατικότητα της ασφάλισης είναι: 
 
* Η πληρότητα του εκάστοτε ασφαλιστηρίου (χωρίς «ψιλά γράµµατα» ή περιοριστικούς όρους /καταχρηστικές εξαιρέσεις) 
και 
 
* Η εκ των προτέρων συµφωνηµένες διαδικασίες διακανονισµού ζηµιών. Είναι απαράδεκτο, σε παρόµοια ιδιωτικά έργα, το 
σύνηθες φαινόµενο οι φάκελοι ζηµιών να αµφισβητούνται και να διαιωνίζονται, ενώ το έργο βρίσκεται σε εξέλιξη. 
 
* Η αξιοπιστία των ασφαλιστικών εταιρειών και σε ειδικές περιπτώσεις, των αντασφαλιστικών εταιρειών που τις στηρίζουν. 
 
α) Ασφάλιση επαγγελµατικής ευθύνης  
 
Πέρα από τη διοίκηση του έργου και ενδεχόµενα της επίβλεψης, θεωρείται δεδοµένο πως σε ένα σηµαντικό έργο 
ανάπτυξης ακινήτων υπάρχουν διάφοροι µελετητές - σύµβουλοι, καθώς και ανεξάρτητοι φορείς τεχνικών ελέγχων -
επιθεωρήσεων για τη διασφάλιση της ποιότητας του συνολικού έργου. 
 
Για την οικονοµική διασφάλιση από τυχόν ζηµιογόνα λάθη ή παραλείψεις από την πλευρά των προαναφερθέντων φορέων 
παροχής υπηρεσιών, θα πρέπει συστηµατικά και αυστηρά να απαιτείται επαρκής ασφαλιστική κάλυψη της 
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επαγγελµατικής ευθύνης τους. ∆ηλαδή, όλοι οι εµπλεκόµενοι µελετητές και σύµβουλοι πρέπει να τηρούν σε ισχύ 
κατάλληλο ασφαλιστήριο επαγγελµατικής ευθύνης. (Σηµείωση: Το αντίστοιχο κόστος ασφάλισης βαρύνει τους ίδιους τους 
ασφαλισµένους.) 
 
β) Ασφάλιση κατασκευής έργου 
 
Σε ό,τι αφορά το θέµα των εργολαβιών κατασκευής, θα πρέπει να υπάρχει ασφαλιστική κάλυψη «κατά παντός κινδύνου». 
∆ηλαδή, κάλυψη ζηµιών στο σταδιακά κατασκευαζόµενο έργο από οποιοδήποτε ασφαλίσιµο κίνδυνο, της αστικής ευθύνης 
έναντι τρίτων και έναντι του περιβάλλοντος, καθώς και έναντι του απασχολούµενου εργατοτεχνικού προσωπικού (αστική 
ευθύνη εργοδότη). 
 
Ανάλογα µε τον τρόπο που υλοποιείται η επένδυση, θα πρέπει να γίνεται πρόβλεψη:  
 
* Είτε διαφόρων ανεξάρτητων ασφαλιστηρίων µε ευθύνη του εκάστοτε εργολάβου, στα οποία ο κύριος του έργου 
συστηµατικά θα θεωρείται συνασφαλισµένος και τα οποία θα πρέπει απαραίτητα να εγκρίνει ο ίδιος. (Σηµείωση: Η 
πρακτική έχει δείξει πως, αφήνοντας το θέµα στην αξιοπιστία του εργολάβου και µόνο, υπάρχει το ενδεχόµενα να 
υπάρξουν σοβαρές τριβές µε αυτόν, όταν, στο πλαίσιο κάποιας ζηµιάς, το ασφαλιστήριο αποδειχτεί ανεπαρκές στο να 
αποζηµιώσει σωστά και έγκαιρα.)  
 
* Είτε ενός γενικού ασφαλιστηρίου (master policy), µε το οποίο καλύπτονται όλα τα κατασκευαστικά έργα και στο οποίο θα 
προσχωρούν συστηµατικά ως ασφαλισµένοι όλοι οι εµπλεκόµενοι εργολάβοι - υπεργολάβοι και προµηθευτές. Ένα τέτοιο 
ασφαλιστήριο έχει ως συµβαλλόµενο τον κύριο του έργου (φορέα της επένδυσης), ο οποίος µέσω του ασφαλιστικού του 
συµβούλου θα έχει την ευθύνη τόσο για την αρτιότητα και την πληρότητα του ασφαλιστηρίου όσο και για την 
αποτελεσµατικότητά του, σε ό,τι αφορά αποζηµιώσεις των ενδεχόµενων ζηµιών. Το συνολικό κόστος του συγκεκριµένου 
γενικού ασφαλιστηρίου, το οποίο ίσως αποτελεί τη βέλτιστη προσέγγιση, επιµερίζεται αναλογικά σε όλους τους 
εµπλεκόµενους εργολάβους - υπεργολάβους ή προµηθευτές, σε κάθε πιστοποίηση πληρωµής τους. 
 
γ) Ασφάλιση 10ετούς εγγύησης της κατασκευής  
 
Πρόκειται για ασφαλιστική κάλυψη πρακτικά άγνωστη στη χώρα µας και για την υλοποίησή της θα πρέπει να προσεγγιστεί 
απευθείας κατάλληλος ασφαλιστικός φορέας του εξωτερικού. Μια τέτοια ασφάλιση έχει ιδιαίτερη σηµασία στα ιδιωτικά 
έργα οικιστικών αναπτύξεων, καθόσον αποτελεί ουσιαστική εγγύηση για την ποιότητα και ασφάλειας της κατασκευής και 
στην πράξη συνδυάζεται απαραίτητα µε τη διενέργεια συστηµατικών ελέγχων και επιθεωρήσεων από ανεξάρτητο ειδικό 
φορέα, προκειµένου η ασφαλιστική εταιρεία να δώσει τη 10ετή εγγύηση της κατασκευής. 
 
Επιπλέον, η ασφάλιση αυτή, πέρα από το γεγονός πως αποτελεί θετικό επιχείρηµα έναντι χρηµατοδοτών (τους 
απαλλάσσει από αξιώσεις των µελλοντικών χρηστών για τυχόν ελαττώµατα-αστοχίες της κατασκευής), λειτουργεί και ως 
άριστο «εργαλείο» marketing για την ποιότητα που εγγυάται στους µελλοντικούς αγοραστές.  
 

Υπηρεσίες συµβούλου - µεσίτη ασφαλίσεων  
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Ο ρόλος του µεσίτη ασφαλίσεων είναι απόλυτα αναγκαίος και καθοριστικός για τη διασφάλιση των συµφερόντων των 
επενδυτών. Σύµφωνα µε τη διεθνή πρακτική και το ισχύον θεσµικό-νοµοθετικό πλαίσιο, ένας διαπιστευµένος µεσίτης 
(broker): 
 
* λειτουργεί χωρίς εξάρτηση από ασφαλιστικές εταιρείες και ενεργεί ως σύµβουλος - εκπρόσωπος του ασφαλισµένου 
έναντι των ασφαλιστικών εταιρειών 
 
* αναλαµβάνει ευθύνη για την αρτιότητα και πληρότητα των απαιτούµενων ασφαλίσεων  
 
* διαπραγµατεύεται όρους ασφάλισης µε το αντίστοιχο βέλτιστο κόστος 
 
* µεριµνά για τη διαχείριση των ζηµιών που ενδεχόµενα προκύπτουν 
 
Κρίνεται συνολικά για την ποιότητα και αποτελεσµατικότητα των υπηρεσιών του, παραµένοντας υπόλογος έναντι του 
πελάτη του, για τυχόν λάθη ή παραλείψεις που µπορεί να τον ζηµιώσουν. Προς τούτο, είναι απαραίτητο να διαθέτει σε 
µόνιµη ισχύ ασφαλιστήριο επαγγελµατικής ευθύνης. 
 
Αρθρο του ΓΙΩΡΓΟΥ ΚΟΥΤΙΝΑ* 
 
(*) Είναι µηχανικός ΕΜΠ & ENSPM Γαλλίας. ∆ραστηριοποιείται ως εµπειρογνώµων ασφαλίσεων µε εξειδίκευση στις 
ασφαλίσεις επαγγελµατικής ευθύνης, επιχειρηµατικών κινδύνων και τεχνικών έργων. Είναι διευθύνων σύµβουλος της Γ. 
Κουτίνας ΑΕ - Μεσίτες Ασφαλίσεων και Αντασφαλίσεων, εξουσιοδοτηµένοι ανταποκριτές των Lloyd's.  
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