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Ubezpieczenia tytutu prawnego
do nieruchomosci

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie doswiadczeri miedzynarodowych, jakie
zebrane zostaty w Kanadzie i USA w zakresie ochrony ubezpieczeniowej tzw. tytufu prawnego do
nieruchomosci — ang. ,Title Insurance (TI)”. Ubezpieczenie tego typu chroni wiasciciela nierucho-
mosci przed stratami, jakie mogg wyniknac ze Zle sporzadzonej umowy przenoszacej prawa
wiasnosci do nieruchomosci oraz innych bfedow, jakie mogty nastapic przy przenoszeniu tego
prawa. Ochrona oferowana przez tego rodzaju ubezpieczenie skupia sie na dwdch obszarach:
chroni sam tytut do nieruchomosci (gwarantuje, ze osoba ktdra wykupita takg polise jest wiasci-
cielem nieruchomosci), oraz chroni przed stratami i kosztami prawnymi zwigzanymi z obrong
prawng tytufu wiasnosci. W krajach takich jak USA i Kanada Tl w praktyce stosowane jest przez
osoby fizyczne, jak tez i inwestordw instytucjonalnych, aby chronic ich prawo wiasnosci do naby-
wanych nieruchomosci. Swiadomos¢ ryzyka prawnego uczynita Tl bardzo popularnym produktem
zaréwno wsréd osob fizycznych jak i inwestoréw. Chociaz nie jest to obligatoryjne ubezpieczenie,
to jest ono przyjetym standardem przy transakcjach na rynku nieruchomosci.

Opracowanie zawiera takze ogdlng analize ryzyk prawnych zwigzanych z transakcjami na
rynku nieruchomosci w Polsce oraz celowosci wprowadzenia podobnego ubezpieczenia na pol-
ski rynek. Dodatkowo réwniez, na podstawie informacji prasowych przedstawione zostaly wy-
brane przyktady problemdw prawnych, dotyczacych naruszenia prawa wiasnosci do nierucho-
mosci, w wyniku ktérych nabywcy nieruchomosci zostali narazeni na straty finansowe.

1. Rozwdj ubezpieczenia typu Title Insurance w USA

1.1 RYS HISTORYCZNY

Tl zostato stworzone w 1853 roku przez Law and Property Assurance Society
w stanie Pensylwania USA, a w 1874 roku stworzono pierwszy statut regulujacy TI.
Ubezpieczenie tytutu prawnego do nieruchomosci rozwineto sie w czasie wielkiego
boomu inwestycyjnego na rynku nieruchomosci, jaki wystapit w latach 20-tych XX
wieku.
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Tabela 1. Firmy ubezpieczeniowe ubezpieczajgce tytut prawny do nieruchomosci i kredyt
hipoteczny w latach 1931-1933

Nadwyzka wynikajaca

Liczba firm % udziat z podpisanych uméw % udziat
(Surplus as Regards
Policyholders)
California 9 10,7 39943530 11,7
lllinois 1 1,2 29630227 8,7
Kentucky 3 3,6 5076259 1,5
Louisiana 1 1,2 582152 0,2
Maryland 1 1,2 1644174 0,5
Massachusetts 1 1,2 2365281 0,7
Michigan 2 2,4 2009294 0,6
Minnesota 1 1,2 1800000 0,5
Missouri 1 1,2 1097925 0,3
New Jersey 21 25 20277962 5.9
New York 32 38,1 228162812 66,8
Oregon 2 2,4 1484583 04
Teras 1 1,2 1901936 0,6
Utah 1 1,2 320979 0,1
Wirginia 1 1,2 957008 0,3
Washington 5 6 3367961 1
Wisconsin 1 1,2 644122 0,2
Podsumowanie 84 100 341366205 100

Zrédto: Best Insurance Reports — Casualty and Miscelleneous 1931 -1933

Oferowane ustugi byty czesto taczone z ofertami ubezpieczenia Mortgage Insurance
(MI — ubezpieczenie kredytow hipotecznych od ryzyka kredytowego). Jednak ubezpie-
czyciele, ktorzy taczyli te forme biznesu z ubezpieczeniami kredytow hipotecznych stali
sie niewyptacalni w trakcie Wielkiego Kryzysu z uwagi na btedy popetnione w obszarze
ich aktywnosci ubezpieczeniowej. Gtéwnie chodzito o brak stosowania odpowiednich
rezerw i polityki nadzorczej w zakresie oferowanego ubezpieczenia Ml. Te problemy nie
dotknety jednak ubezpieczenia TI, ktére dalej sie rozwijato i odnosito sukcesy na rynku,
zbierajac 30 mld USD sktadki w 2004 r..

Tabela 2. Przypis sktadki z tytutu ubezpieczenia Tl w mid USD

Nazwa Mlid USD % udziat
Fidelity 4,7 30,5
First American 4,0 25,9
Land America 2,8 18,2
Stewart 1,7 11,2
Old Republic 0,9 6
Firmy regionalne 1.3 8,2
Sektor 15,5 100
Index Hershindal 2103

Zrédto: American Land Trust Association (2005a)
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Szybki rozwoj produktu mozliwy byt dzieki skoordynowaniu dziatart i powotaniu
stowarzyszenia Title Insurance — American Land Title Association (ALTA) — organizacji
zrzeszajacej firmy ubezpieczeniowe rozwijajgce te forme biznesu. ALTA zostata zato-
zona przez Wisconsin Association of Title Men (AATM). Pierwsze posiedzenie cztonkéw
zatozycieli miato miejsce w dniu 8 sierpnia 1907 r. W catym okresie swojej dziatalnosci
organizacja ta dgzyta do promowania standardéw usprawniajgcych oferowanie TI, ta-
kich jak budowa zestandaryzowanej bazy informacyjnej o tytutach prawnych do nieru-
chomosci, upowszechnianie jednolitego wzoru polisy ubezpieczeniowej, tzw. First
Owner's Policy, lobbowania w sprawie usunigcia przepisow utrudniajacych bezpieczny
rozwoj Tl.

O skutecznosci organizacji swiadczy¢ moze rozpatrywanie pozwu przedstawicieli
plemion indianskich w 1977 r. Indianie dazyli do zwrotu terenéw, ktére w czasach kolo-
nizacji Ameryki byty ich wiasnoscig. Obszar jaki podlegat pozwowi dotyczyt ok. 58 proc.
powierzchni stanu Maine (ok 12,5 miliona akréw). Ponadto oczekiwano 25 mld USD
w formie odszkodowania za doznane szkody. ALTA powotata wtedy specjalny zespot,
ktéry w oparciu o posiadane zasoby informacyjne o ubezpieczanych nieruchomosciach
przystapit do analizy roszczenia. Pozytywnym skutkiem takiego dziatania byto danie
sygnatu rynkowi, zwtaszcza deweloperom, firmom budowlanym oraz bankom, ze ich
prawa do posiadanych nieruchomosci lub inwestycji na terenach objetych roszczeniem
nie s zagrozone, poniewaz firmy Tl przejmuja na siebie to ryzyko. Pozew zostat przez
sad oddalony, poniewaz wykazano, ze zgtaszajacy sprawe nie mieli odpowiedniej pod-
stawy prawnej do reprezentowania tych roszczen w imieniu plemienia.

1.2. ROZWOJ W USA

W USA tzw. przemyst Tl sktada sie zaréwno z regionalnych firm, ktére operujg
w okreslonych stanach, jak tez i duzych krajowych firm, ktérych przedstawicielstwa
reprezentowane sa w wiekszosci standw. W 2004 r. na rynku amerykanskim aktywnych
byto 44 firm oferujgcych TI. Tabela nr 2 prezentuje liste krajowych ubezpieczycieli
i zagregowane dane regionalnych firm oraz ich udziat w przypisanej sktadce w 2004 r.
Indeks koncentracji konkurencji, tzw. Herfindahl index wynosi 2103, i wskazuje, ze dzia-
talnos¢ tego rodzaju biznesu jest mocno skoncentrowana. W przypadku ubezpieczenia
typu Mortgage Insurance wskaznik ten jest nizszy i wynosi 1668.

Z historycznych danych firm, ktére oferuja produkt TI wynika, ze pod wzgledem
szkodowosci jest to najmniej ryzykowny rodzaj biznesu ubezpieczeniowego. Wystarczy
spojrze¢ na wskaznik zawigzanych rezerw oraz wyptaconych odszkodowan do zebranej
sktadki (loss ratio — wskaznik strat), ktéry przedstawiony jest na Wykresie 1.

W okresie 1970-2003, dla firm ubezpieczeniowych oferujacych TI wskaznik strat
wynosit srednio 6,3 proc.. Porownujac poziom tego wskaznika dla Ml (49,1 proc.) i dla
ubezpieczen nieruchomosci (70,8 proc.), wyraznie wida¢, ze ubezpieczenie Tl ma duzo
nizszg szkodowos¢. Tak niski poziom zgtoszonych szkéd wynika z tego, ze ubezpiecze-
nie Tl chroni defekty w tytule prawnym do nieruchomosci, ktére swoje zrodta maja
w przesztosci. Ubezpieczyciele zajmujacy sie tym biznesem identyfikuja ewentualne
defekty tytutu prawnego w trakcie przygotowywania polisy ubezpieczeniowej, korzy-
stajagc z wiasnych zasobow informacyjnych, zwanych title plant. Dzieki doktadnemu
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sprawdzeniu stanu prawnego nieruchomosci przez firme ubezpieczeniowg przed
zawarciem polisy, znaczaco maleje ryzyko pojawienia sie defektéw prawnych w przy-
sztosci.

Wykres nr 1. Odszkodowania wyptacane przez firmy ubezpieczeniowe wg rodzaju produktu
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Zrédto: MICA, Information Insurance Institute

Wykres nr 2. Wskaznik kosztéw operacyjnych firm ubezpieczeniowych wg rodzaju produktu
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Wykres 2. przedstawia poziom kosztéw operacyjnych dla TI, ktéry jest wysoki ze
wzgledu na wysokie koszty doktadnego sprawdzenia stanu prawnego nieruchomosci
przed zawarciem polisy. Sredni wskaznik kosztéw w okresie 1975-2003 wyniést 92,2
proc. dla Tl, 31,2 proc. dla Ml i 28,1 proc. dla ubezpieczen nieruchomosci.

Z powyzszych wykresdw wysnué¢ mozna wnioski, ze ubezpieczenie Tl jest w stanie
pomagac inwestorom zabezpieczajac ich prawny interes do wtasnosci nieruchomosci.
Tl jest stosunkowo tanim ubezpieczeniem. Prawdopodobienstwo wystapienia szkody
jest niewielkie, gdyz firma ubezpieczeniowa przeprowadza dokiadne badanie stanu
prawnego nieruchomosci. Jest ono bardzo korzystne dla wiascicieli nieruchomosci,
gdyz jesli wystgpi szkoda (roszczenia oséb trzecich do nieruchomosci lub inne defekty
tytutu prawnego), to zwigzane z nig koszty moga by¢ bardzo duze i poréwnywalne do
poziomu strat, jakie moze spowodowad zniszczenie nieruchomosci przez pozar.

I. 3 RYZYKO | REGULACJE DOTYCZACE TITLE INSURANCE

Ubezpieczenie Tl jest z jednej strony produktem ustugowym, gdyz w ramach polisy firma
ubezpieczeniowa przeprowadza petng analize stanu prawnego nieruchomosci, a jedno-
czesnie polisa ubezpieczeniowa jest formg gwarancji prawnej. Dlatego tez w wielu stanach
obowigzujg szczegdtowe regulacje dotyczace zasad dziatania firm ubezpieczeniowych ofe-
rujgcych ten produkt. Przede wszystkim wprowadzone s3 wymogi dotyczace utrzymywania
odpowiednich rezerw oraz zakaz prowadzenia innej dziatalnosci ubezpieczeniowej. Na
przyktad w stanie Kalifornia status biznesu Tl okreslony jest przez dwa wymogi:'

1. Obowigzkowa rezerwa na szkody réwna jest 4,5 proc. osigganych przychodéw. Ta rezer-
wa jest uwalniana/przeksztatcana w dochdd wg zmniejszajacej sie skali: 10 proc. rocznie
dla okreséw rocznych od 1 - 5 lat, 9 proc. rocznie dla okreséw rocznych od 6 - 10 lat,
i 0,5 proc. rocznie dla lat od 11-20. Warto zauwazy¢, ze wymog rezerwy w wysokosci
4,5 proc. jest mniejszy niz jedna dziesigta rezerwy kontyngencyjnej odnoszacej sie do
ubezpieczenia Ml (ktéry wynosi 50 proc. uzyskanej sktadki). Dzieki stopniowemu uwal-
nianiu rezerwy mozliwe jest wykorzystanie jej funduszy wg srednio wazonego okresu
8,875 lat, a w przypadku Ml jest to 10 lat.

2. Wiekszos¢ standw wymaga, aby produkty Tl byty oferowane przez spétki prowadzace
dziatalnos¢ ograniczong tylko do oferowania ubezpieczenia Tl (monoline insurance).
Stan Kalifornia okreslit w regulacji stanowej The California Insurance Code sekcja
12360, ze ,kazdy ubezpieczyciel, ktéry w USA prowadzi transakcje ubezpieczeniowe
inne niz Tl, nie ma prawa ubiegania sie o uzyskanie licencji na oferowanie polis TI".

Nalezy zauwazy¢, ze chociaz ubezpieczenie Tl cechuje sie niewielkim poziomem
szkodowosci, to w momencie wystgpienia kryzyséw zwieksza sie statystycznie liczba
zgtoszonych roszczen, co obrazuja zamieszczone wykresy. W wyniku postepujacej re-
cesji, spadku cen nieruchomosci, rosngcego oprocentowanie kredytéw hipotecznych

i wzrostu bezrobocia przyspieszane byto ujawnienie sie katastroficznej natury ubez-

pieczenia kredytéw hipotecznych. Oprécz wzrostu odszkodowan w biznesie M, rost

takze udziat odszkodowan w TI, chociaz na znacznie nizszym poziomie.

1. The Monoline Restrictions on Mortgage and Title Insurance, With Specjal Application to
Califrornia Paper Prepared by Profersor Dwight Jaffee Willis Booth Professor of Banking and
Finance Haas School of Business University of California, s. 3
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Wykres 3. i Tabela 3. prezentujg wyniki finansowe najwiekszych firm oferujacych
ubezpieczenie Tl oraz wskaznik RAC (Risk Adequacy Ratio) przedstawiajgcy zdolnos¢
firm Tl do wyptaty odszkodowan przy uwzglednieniu wydatkéw operacyjnych. Jak wi-
dac ten wskaznik w ostatnich latach znajdowat sie powyzej 180 proc. i chociaz obnizyt
sie w 2007 r. do poziomu 140 proc., ciagle byt wysoki.

Wykres nr 3. Ksztattowanie sie wskaznika RAC w latach 1997 - 2007

W %)
250

197

178 184 184 190

186 184 182

186

200

150

100

50

168

140

0 T
1997

1998 1999 2000 2001 2002

2003

2004 2005

2006 2007

Zrédto: Title Insurers US and Canda Special Report Title Insurers Risk — Adjusted Capital Adequacy
at Year End 2007, raport agengji ratingowej Fitch, 7 lipca 2008

Tabela 3. Wyniki operacyjne firm oferujacych Ubezpieczenie IT (w min USD) w 2006 - 2007 r.

Operacje tylko dot. tytutu prawnego
do nieruchomosci

Przychéd przed
Dochdd operacyjny zy e

Skonsolidowany

Catosciowy przychod

opodatkowaniem przychéd netto operacyjny

Firma 2007 2006 Zm. 2007 2006 Zm. (2007 2006 Zm. 2007 2006 Zm.

W proc. w proc. W proc. w proc.
Fidelity National
Financial INC 4835 5718 (154) 1859 6503 (71,4)[1298 4314 (69,9 5319 6062 (12,3)
Fisrt American
Corporation 5516 6,059 (9,00 (391,6) 989 (459,9) | (3,1) 287,7 (101,1) 7.812 8244 (51)
LandAmeirca
Financial Group Inc 3,145 3510 (104) (50,7) 160,22 (131,6)|(54,1) 98,8 (154,8) 3569 38385 (8,1)
Stewart Information
Services Corp 1988 2351 (154) (57,2) 83,2 (168,7)|(40,2) 433 (193,00 2054 2432 (155)
0Old Republic
International Corp 851 980 (13,2) (14,7) 31 (147,4) (2724 4648 (41,4) 4021 3,775 6,5
Razem 16335 18618 (12,3) (328,3) 1023,6 (132,1) |304,8 13259 (77) 22775 24398 (6,7)

Zrédto: Title Industry Outlook Turns Negative in Midst of Unusually Sharp Market Downturn,
raport agencji ratingowej Fitch, 5 marca 2008
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Odnoszac sie do wynikéw finansowych, to nalezy zauwazy¢, ze branza Tl jest wra-
zliwa na zmiany sytuacji makroekonomicznej, a przede wszystkim rosngce bezrobocie
oraz pogarszajgce sie warunki kredytowe, tak jak to ma miejsce obecnie w USA. Wynika
to z dwoch czynnikow:

e wiekszos¢ defektow prawnych dotyczacych nieruchomosci (lub tez ustanowione;j
hipoteki) objawia sie w momencie rozpoczecia windykacji kredytu hipotecznego
przez bank, co powoduje rosnacy skale wyptat odszkodowan w okresie spowol-
nienia gospodarczego;

* w okresach kryzysu spada liczba i wartos¢ transakcji na rynku nieruchomosci, co po-
woduje zmniejszone wptywy ze sktadek;

Z danych powyzej wida¢, ze zyski z dziatalnosci podstawowej Tl zmniejszyly sie
w 2007 roku o ok. 12 proc. W 2008 r. poziom zyskdw moze by¢ mniejszy nawet o 20 proc.
W zwiagzku z rosngcym zjawiskiem oszustw wiele firm TI musiato zrewidowaé swoje
wyniki.

1.4 PRZYPADEK FIRMY RADIAN LIEN PROTECTION?

Radian Guaranty Inc. z Kalifornii, firma ubezpieczajgca kredyty hipoteczne, wprowa-
dzita ubezpieczenia typu Title Insurance poprzez spotke Radian Lien Protection (RLP),
ktora oferuje dodatkowa opcje ochrony ryzyka tytutu prawnego jako czes¢ polisy ubez-
pieczeniowej. Doktadna analiza tej oferty ubezpieczeniowej pokazuje dwa rodzaje ryzy-
ka naktadajace sie na wtascicieli polis oferowanych przez firme Radian:

1) wtasciciele polis title insurance Radian RLP narazeni sg na wyzsze ryzyko niewypta-
calnosci firmy ubezpieczeniowej niz ci, ktérzy kupig podobne polisy od ubezpieczy-
ciela oferujgcego tylko ubezpieczenie TI.

2) posiadacze polis ubezpieczen kredytéw hipotecznych (Mortgage Insurance) firmy
Radian maja wiekszy poziom ryzyka niewyptacalnosci ubezpieczyciela, niz ci, ktérzy
kupuja ten sam produkt od firmy ubezpieczeniowej prowadzacej jednorodng dzia-
talnos¢ ubezpieczeniowq. Wyzsze ryzyko niewyptacalnosci firmy Radian wystepuje
od momentu, kiedy rozszerzono oferte na ubezpieczenie tytutu prawnego.

. 5 WNIOSKI

W swietle amerykanskich doswiadczen nasuwa sie pytanie, czy jest ekonomiczne
uzasadnienie koniecznosci wdrozenia jednorodnej linii biznesu (monoline insurance)
dla ubezpieczen kredytéw hipotecznych (MI) i tytutu prawnego (TI). Dla ubezpieczen
kredytéw hipotecznych (MI) gtéwnym powodem istnienia struktury jednorodnej linii
biznesu jest to, ze ubezpieczenie to zawiera w sobie ryzyko katastroficzne. Jesli ubez-
pieczenie kredytéw hipotecznych zostanie potaczone z innymi rodzajami dziatalnosci
ubezpieczeniowej, to powstaje wtedy ryzyko, ze w przypadku wystapienia fali wyso-
kiego poziomu szkéd, firma ubezpieczeniowa moze zosta¢ wystawiona na ryzyko
niewyptacalnosci lub tez w wyniku duzych strat przenies¢ ich koszty na posiadaczy
polis innych linii biznesowych.

2. Professor Dwight Jaffee Monoline Restrictions, with Applications to Mortgage Insurance and
Title Insurance, Haas School of Business, University of California, Berkeley, USA Review of Indu-
strial Organization, 2006, str 22
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Dla ubezpieczycieli tytutu prawnego motywacjg do stosowania jednej linii biznesu
jest to, ze poprzez ograniczenie dziatalnosci tylko do ubezpieczenia Tl, jest ona bezpie-
czna, gdyz dzieki dogtebnemu badaniu stanu prawnego nieruchomosci ubezpieczyciel
moze znacznie ograniczy¢ ryzyko wystgpienia strat. Ubezpieczenie tytutu prawnego
posiada cechy nieograniczonego trwania (ubezpieczenie bezterminowe). Gtéwne ry-
zyko, jakie w nim wystepuje, nie pochodzi od ubezpieczonego ryzyka prawnego, ale od
ubezpieczyciela, ktéry w przypadku poniesienia strat na innej dziatalnosci moze by¢
zmuszony do ogtoszenia niewyptacalnosci.

2. Opis i charakterystyka produktu

Generalnie Tl jest bardzo prostym produktem ubezpieczeniowym, bazujagcym na
standardowej polisie, ktéra jest bardzo podobna we wszystkich firmach ubezpiecze-
niowych (wzér polisy zostat opracowany przez stowarzyszenie ALTA). Polisy ubezpie-
czeniowe Tl oferowane s w dwoch podstawowych wariantach:
¢ dla wtascicieli nieruchomosci (nazywane sg owner policy);
¢ dla kredytodawcow (nazywane s lender policy).

W obydwu przypadkach pobierana jest optata w formie jednorazowej sktadki i obyd-
wie polisy zabezpieczajg jej posiadacza przed skutkami btedéw popetnionych w trakcie
przenoszenia tytutu prawnego do nieruchomosci. Dodatkowo réwniez, polisa ubez-
pieczeniowa dla kredytodawcow gwarantuje, ze hipoteka ustanowiona na zabezpiecze-
nie udzielonego kredytu zachowa swoj priorytet i bedzie egzekwowalna. Ponadto ten
rodzaj ubezpieczenia pokrywa koszty obrony prawnej (bez limitu kosztéw) w przypadku
stwierdzenia, ze w stosunku do nieruchomosci (lub ubezpieczonej hipoteki) zgtaszane s
roszczenia. Przyktadowe przyczyny szkéd chronionych przez Tl to btedy lub ominiecia w
tytule prawnym do nieruchomosci, fatszerstwo, pominiety spadkobierca, i inne
nierozpoznane wczesniej roszczenia.

Ubezpieczyciel oferujgcy Tl albo optaca koszty sgdowe obrony tytutu prawnego do
nieruchomosci albo wyptaca odszkodowanie za straty spowodowane przez tzw. defek-
ty w samym tytule prawnym do nieruchomosci. Polisy wiascicielskie sg nieograniczone
w czasie i obowigzujg dopdki nieruchomosé nie zostanie sprzedana (kontynuacja ochro-
ny jest przekazywana zgodnie z dziedziczeniem nieruchomosci), podczas gdy polisy dla
kredytodawcow sg aktywne dopdki zwigzany z nig kredyt nie zostanie sptacony.

2.1 KTO KORZYSTA Z UBEZPIECZENIA TI?

Ubezpieczenie Tl jest stosowane zaréwno do ochrony klientéw indywidualnych, ale
takze nieruchomosci komercyjnych. Szczegélng role Tl odgrywa zwtaszcza w zakresie
wspierania rozwoju komercyjnych inwestycji budowlanych, zapewniajac inwestorom
gwarancje ochrony ich intereséw do nieruchomosci.

2.2 ZAKRES OCHRONY

* Nieznane defekty prawne tytufu prawnego wtasnosci nieruchomosci.

* Istniejgce roszczenia do nieruchomosci (np. poprzedni wtasciciel nie optacit podat-
kow, rat kredytu).
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e Naruszenie prawa wiasnosci (np. sprawy sporne dotyczace wyznaczenia granic
sasiadujacych nieruchomosci).

* Wytudzenie tytutu prawnego do nieruchomosci lub oszustwo.

* Btedy jakie powstaty w czasie spisywania umowy przeniesienia wtasnosci lub w ksie-
dze wieczyste;j.

2.3 PRZEDMIOT UBEZPIECZENIA
W przypadku nieruchomosci mieszkaniowych Tl wprowadza nastepujgce zakresy

ochrony:

* Ochrona szczegdlna — obejmujgca m.in. ochrone przed stratami zwigzanymi z nie-
wiasciwym przeniesieniem tytutu do nieruchomosci oraz innych czynnikéw z nim
zwigzanych. Zapewniona jest ochrona przed niedbalstwem prawnika/notariusza,
ktére moze spowodowac ryzyko dla tytutu prawnego do nieruchomosci.

* Ochrona czesciowa — ktéra polega na ochronie do czasu, gdy nie nastapi rejestracja
przeniesienia tytutu wiasnosci w lokalnej ksiedze wieczystej.

* Ochrona terminowa — ktéra pozwala wyeliminowaé potrzebe ponownej inspekgcji
stanu prawnego nieruchomosci, ktéra jest wymagana przez wielu kredytodawcow.

e Ochrona prawna - firma oferujaca Tl przejmuje koszty obrony prawnej chroniacej
prawa wtasciciela tytutu prawnego do nieruchomosci.

2.4 WYLACZENIA
Tak jak kazdy produkt ubezpieczeniowy, Tl ma réwniez pewne wytgczenia, do
ktérych zaliczy¢ nalezy:
e Wady prawne nieruchomosci, ktére zostaty zatajone przed firmg ubezpieczeniowg
przez wtasciciela.
* Ryzyko szkdd ekologicznych — zanieczyszczenie obszaru nieruchomosci.
* Roszczenia plemion indianskich do nieruchomosci.
* Naruszenie regulacji prawnych przez osobe, ktéra zawarta ubezpieczenie.
e Uszkodzenia, ktore powstaty w wyniku powodzi, pozaru, innych zdarzen losowych.
e Zuzycie lub zniszczenie nieruchomosci.
* Kradziezy i zniszczen spowodowanych przez ztodziei.
* Inne zdarzenia, ktére nie dotycza tytutu prawnego do nieruchomosci.

5.5 WYLICZENIE SKtADKI

Koszt nabycia polisy Tl rézni sie w zaleznosci od firmy i wartosci nieruchomosci. Sktadka
pfacona jest raz (jest to stafa kwota) a ochrona ubezpieczeniowa trwa tak dtugo, jak dtugo
wtasciciel polisy jest posiadaczem ubezpieczonej nieruchomosci. Dla przyktadu w Kanadzie
za mieszkanie warte 500 tys. CAD uiszcza sie sktadke srednio w przedziale miedzy 150 - 250
CAD. Poziom tej sktadki moze sie rézni¢ w zaleznosci od firmy oferujgcej ustuge, ale takze
od wartosci samej nieruchomosci oraz regionu, w ktérym jest nieruchomosc.
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3. Perspektywa wdrozenia ubezpieczenia Title Insurance
w Polsce

Aby méc ocenic¢ celowosé wdrozenia ubezpieczenia Title Insurance w Polsce nalezy
doktadnie przeanalizowa¢ regulacje prawne dotyczace rynku nieruchomosci oraz sys-
tem rejestracji ksigg wieczystych. Niewatpliwie system prawny w Polsce i obowigzujgca
zasada rekojmi ksigg wieczystych znaczgco zwieksza bezpieczenstwo prawne transakgcji
na rynku nieruchomosci, ale jednoczesnie nie eliminuje wszystkich ryzyk, takich jak
oszustwa, btedy i przeoczenia oraz inne roszczenia (np. reprywatyzacyjne).

Dodatkowo, z powoddéw czysto organizacyjnych, nasz krajowy system ksigg wie-
czystych, pomimo wdrozenia elektronicznej ksiegi wieczystej, ma swoje stabe punkty,
do ktérych zaliczy¢ nalezy niestety pewng jego niewydolnos¢, ktéra powoduje, ze na
wpis do hipoteki czekac¢ trzeba nawet kilka miesiecy. Dzieki pewnym usprawnieniom,
oraz takze zmniejszeniu liczby transakcji, w ostatnim czasie ten okres wyczekiwania na
wpis do hipoteki skrocono w niektérych rejonach kraju do niecatego miesigca. Niemniej
jednak istnieje obawa, ze gdy rynek nieruchomosci sie ozywi i banki zaczng udziela¢
kredytéw hipotecznych na wiekszg skale, okres oczekiwania na wpis do hipoteki moze
znowu sie wydfuzyc.

Fundamentem finansowania nieruchomosci jest sprawnie funkcjonujacy system wie-
czysto-ksiegowy, zapewniajgcy pewnos¢ stosunkéw wiasnosciowych nieruchomosci
oraz jasnos¢ co do stanu ich obcigzen. Niedroznos¢ sgdéw wieczysto-ksiegowych,
koniecznos¢ kilku- lub nawet kilkunastomiesiecznego oczekiwania na wpis hipoteki,
powoduje wzrost ryzyka zwigzanego ze stanem prawnym nieruchomosci, co czesciowo
niwelowane jest przyjmowaniem przez banki dodatkowych, przejsciowych zabezpie-
czen (ubezpieczenia do momentu wpisu hipoteki). Oznacza to oczywiscie wiekszy koszt
kredytu i tym samym jego nizszg dostepnos¢. Od 1 stycznia 2005 r. rozpoczeto sie
wdrazanie Elektronicznej Ksiegi Wieczystej, co powinno spowodowac wyrazne przy-
spieszenie postepowania wieczysto-ksiegowego.

3.1 POTENCJALNE GRUPY KLIENTOW W POLSCE

Mozemy wyrdznic trzy grupy klientédw, ktérzy moga by¢ zainteresowani ubezpie-
czeniem Title Insurance. Kazda z tych grup klientéw, ze wzgledu na rodzaj oraz specy-
fike przeprowadzanych transakgji, jest narazona na inny rodzaj ryzyka.

1) klienci indywidualni kupujacy dziatki lub nieruchomosci mieszkaniowe

Tego typu klienci z reguty kupuja nieruchomos¢ od innej osoby fizycznej, co upra-
szcza analize stanu prawnego nieruchomosci i znaczaco zmniejsza ryzyko transakgji.
Gtoéwnym czynnikiem ryzyka dla tych klientow jest przede wszystkim oszustwo lub
naduzycie ze strony sprzedajgcego. Wynika to z faktu, ze przy tego typu transakcjach
sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci z reguty odbywa sie kilka dni przed pod-
pisaniem aktu notarialnego.

2) inwestorzy instytucjonalni kupujgcy nieruchomosci komercyjne

Inwestorzy instytucjonalni najczesciej dokonujg transakcji z innymi podmiotami ko-
mercyjnymi lub tez jednostkami samorzadu terytorialnego. Kupowane nieruchomosci
sktadajg sie czesto z wielu dziatek o réznym stanie prawnym. Powoduje to koniecznos¢
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przeprowadzania bardzo dokfadnej analizy prawnej oraz stosowania zabezpieczen

przed stwierdzonymi zagrozeniami (np. roszczenia reprywatyzacyjne). Obecnie w Polsce

ta grupa klientéw juz korzysta z ubezpieczenia Title Insurance i bardzo wiele transakgji
komercyjnych jest ubezpieczanych od ryzyk prawnych.

3) kredytodawcy

Banki udzielajgce kredytéw hipotecznych sg najbardziej narazone na ryzyko prawne
zwigzane z ustanowiong hipoteka, ktére wynika z trzech czynnikéw:

a) ryzyko zwigzane z tytutem prawnym do nieruchomosci (naruszenie tego tytutu moze
podwazy¢ skutecznos¢ wpisanej hipoteki lub tez wptyngé na zmniejszenie wartosci
zabezpieczenia);

b) dtugotrwaty proces rejestracji hipoteki przez sad w praktyce powoduje koniecznos¢
wyptaty kwoty kredytu przed ustanowieniem zabezpieczenia docelowego, jakim jest
hipoteka;

¢) ryzyko zwigzane z prawomocnoscig i skutecznoscig wpisanej hipoteki (bfedy lub
przeoczenia w trakcie udzielania kredytu lub rejestrowania hipoteki mogg podwazy¢
skutecznos¢ wpisanej hipoteki lub spowodowaé dodatkowe problemy prawne pod-
czas egzekucji);

Poniewaz rynek kredytéw hipotecznych w Polsce ma stosunkowo krétky historie

i wiekszos¢ portfela kredytowego pochodzi z lat 2006-2008, brakuje jeszcze odpowied-

nich danych statystycznych, ktére pozwolityby oceni¢ ryzyko prawne zwigzane z kredy-

tami hipotecznymi. Jak do tej pory znane s3 tylko jednostkowe przypadki kredytéw
hipotecznych, w przypadku ktérych banki napotkaty problemy prawne zwigzane z wad-
liwym tytutem prawnym lub tez ustanowiong hipoteky. Mozna sie jednak spodziewac,
ze w ciggu najblizszych 2-3 lat, w wyniku starzenia sie portfela oraz pogarszajgcej sie
sytuacji makroekonomicznej, rosngca liczba rozpoczynanych przez banki egzekugji

z nieruchomosci wptynie na zwiekszenie liczby ujawnionych probleméw prawnych

zwigzanych z kredytami hipotecznymi.

3.2 KORZYSCI Z UBEZPIECZENIA TITLE INSURANCE DLA BANKOW

Ubezpieczenie Title Insurance ma na celu przede wszystkim ochrone prawomoc-
nosci hipoteki ustanowionej na rzecz banku oraz ochrone tytutu wtasnosci do kredy-
towanej nieruchomosci, naruszenie ktérego mogtoby wptynaé na wartos¢ zabezpie-
czenia. Wady prawne hipoteki lub tytutu prawnego z reguty zostajg ujawnione dopiero
wtedy, gdy bank rozpoczyna procedury windykacyjne po wypowiedzeniu umowy kre-
dytu. Tego typu problemy moga wynika¢ z btedéw popetnionych przez pracownikéw
banku w trakcie udzielania kredytu (np. niewfasciwa weryfikacja dokumentow, prze-
oczenia pewnych punktow procedury, itp.), uchybien w procesie ustanawiania hipote-
ki lub tez naduzy¢ oraz oszustw ze strony klientow.

W ostatnich kilku latach nastgpit bardzo dynamiczny wzrost portfela kredytéw
hipotecznych. Banki zwiekszaty swoja sie¢ sprzedazy, zatrudniaty nowych pracownikéw
oraz usprawniaty swoje procedury w celu skrocenia okresu analizowania wnioskéw
kredytowych. Te wszystkie zmiany przyczynity sie do znaczacego wzrostu liczby udzie-
lonych kredytéw, mogty one jednak réwniez wptyna¢ na liczbe popetnionych btedéw,
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ktérych konsekwencje nie zostaty jeszcze ujawnione. Ubezpieczenie Title Insurance

chroni bank przed kosztami prawnymi oraz stratami finansowymi, ktére moga powstac

w wyniku tych btedow.

Jak do tej pory, tego typu sytuacje zdarzaty sie sporadycznie i nie spowodowaty dla
bankéw istotnych strat, ale réwniez i liczba egzekucji z nieruchomosci przeprowa-
dzanych przez banki byta stosunkowo niewielka. Jednak w ostatnim czasie, w wyniku
zmieniajacej sie sytuacji rynkowej, pojawiaja sie¢ nowe czynniki ryzyka:

* pogarszajaca sie sytuacja makroekonomiczna wptynie na wzrost liczby niesptaco-
nych kredytéw;

* ostabienie ztotego oraz spadajgce ceny nieruchomosci uniemozliwig w wiekszosci
wypadkdéw porozumienie z kredytobiorcami w celu dobrowolnej sprzedazy nieru-
chomosci, a rozpoczecie przez bank procedur windykacyjnych moze sktoni¢ czesc
dtuznikéw do podjecia dziatan majgcych na celu uniemozliwienia zajecia nieru-
chomosci;

* rosnace bezrobocie moze mie¢ wptyw na zwigkszenie liczby oszustw;

Pewne ryzyka prawne zwigzane z ustanowieniem hipoteki jako zabezpieczenie
udzielonego kredytu zostaty takze uwzglednione w Rekomendacji S Generalnego
Inspektoratu Nadzoru Bankowego (obecnie KNF), w ktérej to Rekomendacji 13 punkt
4.1.8 stanowi:

,Ocena ryzyka, w przypadku stosowania réznych rodzajéw hipoteki (np. hipoteki
zwyktej, kaucyjnej) powinna stanowic istotny element polityki banku w zakresie
zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.
Fakt wpisania hipoteki kaucyjnej do ksiegi wieczystej dfuznika nie stanowi argumentu
jednoznacznie wigzacego dla oceny jej skutecznosci. Nalezy mie¢ na uwadze, ze do
wpisu hipoteki dochodzi w szczegdlnym postepowaniu (postepowaniu wieczystoksie-
gowym), a nie w sadowym postepowaniu rozpoznawczym. Rozpoznajac wniosek
o wpis hipoteki, sgd bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do niego doku-
mentow oraz tres¢ ksiegi wieczystej. W typowej sytuacji, gdy do wpisu hipoteki do-
chodzi na podstawie oswiadczenia banku, o zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem
prawnym i o skutecznosci wpisu w razie jego zaskarzenia, decyduje prawidtowos¢
i prawdziwos¢ tresci oswiadczenia banku, a nie sam wpis, do dokonania ktérego sad
jest zobowigzany.”?

Ta rekomendacja podkresla odpowiedzialnos¢ banku za monitoring i doktadng ana-
lize dokumentacji zwigzanej z wpisem do ksiegi wieczystej na jego rzecz. W przypadku
niedopatrzenia z jego strony lub zaniedbania, straty jakie mogg wyniknagé¢ bedg doty-
katy przewaznie w pierwszej kolejnosci bank. Dlatego tez kazdy bank powinien
w odpowiedni sposéb oszacowad to ryzyko oraz wdrozy¢ stosowne mechanizmy
zabezpieczajgce przed tym ryzykiem. Ubezpieczenie Title Insurance, ktére chroni bank
przed wadami prawnymi tytutu wtasnosci oraz ustanowionej hipoteki, moze by¢
réwniez stosowane przez bank jako zabezpieczenie przed tym ryzykiem.

3. http.//www/knf.gov.pl/Images/rekomendacja_S_tcm 20-8566.pdf
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3.3 PRZYKLADY ZASTOSOWANIA UBEZPIECZENIA TITLE INSURANCE

Z punktu widzenia banku ubezpieczenie Tl moze efektywnie chroni¢ go przed
stratami zwigzanymi z nastepujacymi przypadkami naruszenia tytutu wtasnosci lub pra-
womocnosci ustanowionej hipoteki, zwiekszajac tym samym bezpieczenstwo portfela
kredytéw hipotecznych i obnizajac koszt kredytu:

1. Oszustwo ze strony sprzedawcy.

Kredytobiorca kupuje mieszkanie, na ktére bank udzielit kredytu hipotecznego.
Niestety, okazuje sig, ze sprzedajacy byt oszustem i sprzedat to samo mieszkanie kilka
razy. W rezultacie transakcja zakupu mieszkania jest niewazna, bank nie moze usta-
nowi¢ hipoteki ani tez odzyska¢ wyptaconej kwoty kredytu (srodki zostaty juz przelane
na rachunek sprzedajgcego i wyptacone).

2. Naduzycie zaufania (oszustwo) ze strony sprzedawcy.

Kredytobiorca kupuje mieszkanie, na ktére bank udzielit kredytu hipotecznego. Nie-
stety, okazuje sie, ze dzien przed zawarciem aktu notarialnego, komornik ztozyt wnio-
sek o wpis o wszczeciu egzekucji z tej nieruchomosci na wniosek innego banku.

3. Oszustwo ze strony kredytobiorcy.

Bank udzielit pozyczki hipotecznej kredytobiorcy, ktéry starat sie o kredyt w kilku
bankach (bank o tym wiedziat dzieki informacji z BIK, ale klient wyttumaczyt sie, ze
tylko ztozyt wniosek w celu sprawdzenia konkurencyjnej oferty). Po udzieleniu kredytu,
bank zostat poinformowany, ze jego hipoteka jest wpisana na drugim miejscu, gdyz
kilka dni wczesniej wptynat wniosek od innego banku.

4. Problem z dostepem do nieruchomosci.

Kredytobiorca kupit dom na dziatce, do ktoérej byt dojazd przez inng prywatna nieru-
chomos¢ (w KW byta wpisana stuzebnos¢ przejscia i przejazdu). Po wszczeciu przez
bank egzekucji z nieruchomosci wiasciciel drogi dojazdowej zablokowat jg (postawit
brame), co uniemozliwia dojazd do nieruchomosci.

5. Obcigzenie nieruchomosci przez stuzebnos¢ nie ujawniong w KW.

Kredytobiorca nabyt nieruchomos¢ na podstawie darowizny od rodzicow. W akcie
notarialnym byto wpisane dozywocie dla rodzicéw, ale nie zostato to ujawnione w KW.
Bank udzielit kredytobiorcy pozyczki hipotecznej i nie sprawdzit aktu notarialnego
nabycia nieruchomosci. Stuzebnos¢ zostata ujawniona dopiero po wszczeciu egzekugji
przez bank.

6. Brak podpisu dokumentéw kredytowych przez wspétmatzonka.

Bank udzielit kredytu hipotecznego matzenstwu (wpodtkredytobiorcy). Po wszczeciu
egzekucji przez bank okazato sie, ze zlecenie wyptaty kredytu byto podpisane tylko
przez jednego ze wspdétmatzonkéw, w zwigzku z tym drugi wspétmatzonek zakwestio-
nowat swoje zobowigzania wobec banku z tytutu tego kredytu.

7. Niewtasciwe ustanowienie hipoteki zwyktej (zamiast kaucyjnej).

Bank udzielit kredytobiorcy kredytu w CHF i ustanowit na kwote kapitatu hipoteke
zwykta. Zgodnie z najnowszg wyktadnig prawnga, hipoteka zwykta nie moze by¢ usta-
nowiona dla kredytéw walutowych, gdyz kwota hipoteki jest nieokreslona (zalezy od
kursu walutowego). Po pewnym czasie kredytobiorca sktada wniosek o anulowanie
tego wpisu.
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8. Btedne ustanowienie hipoteki kaucyjnej.
We whniosku o ustanowienie hipoteki kaucyjnej bank btednie podat numer umowy
kredytowe;j.

3.4 ZALETY UBEZPIECZENIA TITLE INSURANCE

Najwazniejszg zaletg ubezpieczenia Tl jest to, ze posiadacze polisy Tl nie muszg sie
martwic¢ o ryzyko zwigzane z roszczeniami do posiadanej nieruchomosci zgtoszonymi
przez osoby trzecie, poniewaz ewentualne straty oraz koszty prawne bedg pokryte
przez firme ubezpieczeniowa. Inne korzysci to:

e Oszczednos¢ czasu i pieniedzy — ubezpieczenie Tl zapewnia petng ochrone prawng,
dzieki czemu posiadacz polisy moze wynajgé prawnika na koszt firmy ubezpieczenio-
wej, co znaczaco upraszcza postepowanie sgdowe dla witasciciela nieruchomosci,
oszczedzajgc tym samym czas i pienigdze wtasciciela polisy TI.

* Tworzenie bezpiecznego klimatu inwestycyjnego — transfer ryzyka prawnego do
firmy ubezpieczeniowe;j.

Jak zostato to pokazane wyzej na przyktadzie USA, w przypadku watpliwosci praw-
nych co do stanu prawnego nieruchomosci, Tl moze zapewnia¢ ochrone i zapewniac
klimat stabilnosci rozwijajgcego sie biznesu. Nieruchomosci, dla ktérych sg wysta-
wione polisy Tl zapewniajg znacznie wigksze bezpieczenstwo prawne dla nabywcéw,
co stwarza zachecajgce warunki dla nowych inwestycji. Inwestorzy wiedza, ze stan
prawny takiej nieruchomosci zostat dokfadnie sprawdzony przez firme ubezpiecze-
niowg, a w razie problemow z tytutem prawnym do nieruchomosci zapewniona jest
ochrona.

W przypadku krajowego rynku, jako istotne czynniki ryzyka nalezy mie¢ na uwadze
kwestie reprywatyzacji oraz przypadki przejmowania nieruchomosci przez obywateli
z zagranicy (dot. to oséb np. z podwdjnym obywatelstwem, przedsiebiorstw zagra-
nicznych). Polska, w przeciwienstwie do innych krajéw regionu, w dalszym ciggu nie
ma uchwalonego prawa regulujgcego stosunki wtasnosciowe do nieruchomosci beda-
cych wiasnoscig innych oséb przed Il wojng swiatowsq. Zwtaszcza w takich miastach jak
Krakow, Warszawa, Lédz i Wroctaw reprywatyzacja stanowi bardzo skomplikowany
problem. Chociaz odpowiednie ustawy po zakonczeniu Il wojny swiatowej przekreslity
mozliwos¢ odzyskiwania nieruchomosci z terendéw poniemieckich przez bytych wtasci-
cieli tych nieruchomosci, to istnieje dos¢ spora grupa osoéb, ktéra opuszczata Polske
w latach 70-tych XX wieku i ktéra do dnia dzisiejszego posiada podwdjne obywatel-
stwo. Pomimo przejecia nieruchomosci po emigrantach przez panstwo bardzo czesto
nie dbano o uregulowanie stanu prawnego. Nagfasniany w mediach przypadek Pani
Agnes Trawny uzmystowit wielu osobom, z jakimi problemami mogga si¢ spotkac¢, jesli
nie zadbaja wczesniej o uregulowanie stanu prawnego do nieruchomosci, w ktérej
mieszkajg. To samo dotyczy nieruchomosci nalezacych do przedsiebiorstw zagranicz-
nych spoza Niemiec, a ktére po zakonczeniu wojny zostaty znacjonalizowane.

Dos¢ rzadkie sg u nas przypadki, kiedy matzonkowie poréznia sie w kwestii podej-
mowania decyzji co do np. sprzedazy nieruchomosci. Natomiast jesli tylko jedno z nich
jest wpisane do KW jako wiasciciel, to w przypadku zatajenia informacji, ze nierucho-
mos¢ nalezy do wspoélnego majatku obu matzonkéw, mozliwa jest sprzedaz takiej
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nieruchomosci. Zawarcie takiej transakcji moze narazi¢ nabywce na dfugotrwaty spor

sadowy whniesiony przez pokrzywdzonego wspdtmatzonka. W USA dosc¢ czeste sg przy-

padki, kiedy jedno z matzonkéw sprzedaje nieruchomos¢ nie informujac o tym drugiej
strony. W takiej sytuacji prowadzone sg sprawy sadowe, ktére trwajg latami i kosztujg
niemate pienigdze. Tl pozwala na ochrone przed wyzej zasygnalizowanymi przypadka-

mi.

Inne korzysci na naszym krajowym rynku, to:

* Ochrona wynikajaca z ograniczen rekojmi w przypadku rejestracji praw oséb trzecich
lub innych obcigzen nieruchomosci w ksiedze wieczyste;.

* Ochrona przed btedami notariuszy, takimi jak nieprawidtowa identyfikacja sprze-
dawcy lub kupujgcego oraz btedy przy sporzadzaniu aktu notarialnego lub wniosku
o wpis do ksiegi wieczyste;j.

* Defekty prawne tytutu witasnosci nieruchomosci lub watpliwosci dotyczace prawi-
dtowosci przeniesienia prawa do wieczystego uzytkowania.

* Ochrona przed btedami operacyjnymi popetnionymi przez pracownikéw banku oraz
oszustwami.

e Ochrona finansowanej nieruchomosci w przypadku stwierdzenia btedéw prawnych
uniemozliwiajacych ustanowienie hipoteki, co jest szczegdlnie istotne zwtaszcza
w obszarze nieruchomosci komercyjnych.

* Ochrona praw obecnych wtascicieli przed roszczeniami reprywatyzacyjnymi.

* Ochrona praw obecnych wtascicieli przed btedami popetnionymi w trakcie pry-
watyzacji na poczatku lat 90-tych.

e Ochrona przed btedami prawnymi wynikajgcymi z nieprawidfowosci w procesie
sprzedazy nieruchomosci przez przedsiebiorstwo (np. nieprawidfowa reprezentacja,
nieprawomocna decyzja o sprzedazy, itp.) lub podpisywania umowy kredytu.

3.5 RYZYKA KRAJOWEGO SYSTEMU PRAWNEGO

Najwazniejszym ryzykiem obecnego systemu prawnego moze by¢ zbyt diugi czas
oczekiwania na wpis do hipoteki, ktéory moze sie wahac od kilkunastu dni do kilku
miesiecy. W okresie przed uprawomocnieniem wpisu, moze dojs¢ do rownoczesnych
wpisdéw do hipoteki innych zgtoszonych wczesniej wnioskow, ktére mogg istotnie
zmienic¢ stan prawny nieruchomosci. Dodatkowo réwniez, jezeli nabycie nieruchomos-
ci zwigzane byto z oszustwem, fatszerstwem dokumentéw lub wytudzeniem, to jesli
takie przestepstwo zostanie ujawnione, transakcja sprzedazy moze zosta¢ uniewaz-
niona.

W Polsce instytucje finansowe zabezpieczajg sie przed przeciggajgcym sie wpisem
do ksiegi wieczystej wprowadzajagc wymaog posiadania tzw. ubezpieczenia przejscio-
wego do czasu wpisu hipoteki. Nie jest to jednak ochrona zabezpieczajgca przed
oszustwem lub innymi btedami prawnymi majacymi wptyw na rejestracje hipoteki,
a jedynie ochrona kredytowa na wypadek braku spfaty kredytu. Ubezpieczenie przej-
sciowe, chociaz chroni przed ryzykiem kredytowym, nie zapewnia np. ochrony prawnej
i wygasa w momencie uprawomocnienia sie wpisu do hipoteki. Pozostate ryzyka, np.
roszczenia spadkobiercow lub nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci (wa-
dliwy tytut prawny poprzednich wtascicieli) nie sg objete ochronga. Teoretycznie mozna
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sobie wyobrazi¢ sytuacje, ze przed uprawomocnieniem wpisu do hipoteki moze dojs¢
do podwazenia tytutu prawnego do nieruchomosci. Ponadto osoby uczestniczace
W procesie sporzadzania aktu notarialnego i zmian w ksiedze wieczystej mogty dopus-
ci¢ sie btedow, przed czym ubezpieczenie przejsciowe nie chroni. Biorgc pod uwage
masowos¢ sprzedazy przez banki produktow zwigzanych z finansowaniem nierucho-
mosci, zjawisko wystgpienia tzw. btedéw operacyjnych popetnionych przez pracow-
nikdw bankéw moze tez by¢ znaczace. Proces standaryzacji i automatyzacji proceséw
bankowych przy udzielaniu kredytéw mieszkaniowych nie zawsze moze wyeliminowacd
wszystkie btedy i stad istotnie moze wzrosna¢ ryzyko nieuzyskania prawomocnego
zabezpieczenia na nieruchomosci.

3.6 CZY TAKIE RYZYKO WYSTEPUJE W POLSCE?

Odpowiadajac na powyzsze pytanie, bazujgc na wypowiedziach znawcéw tematu

z branzy prawniczej oraz prezentowanych nizej odnotowanych przypadkach naruszen

prawa do nieruchomosci, warto pamieta¢ o pewnych szczegélnych sytuacjach, ktére

moga przyczynic sie do wystgpienia probleméw prawnych dotyczgcych prawa wtasnos-
ci do nieruchomosci:

¢ Rekojmia ksigg wieczystych nie chroni przy nabyciu nieruchomosci tytutem nieod-
pfatnym (np. w drodze darowizny), a takze nie chroni nabywcy w ztej wierze, tzn.
takiego, ktory wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym, albo mégt sie o tym z tatwoscig dowiedziec.

* W przypadku prawa dozywocia nalezy pamietac, ze w przesztosci nie byto obo-
wigzku ujawniania go w ksiedze wieczystej. Prawo dozywocia jest prawem
o charakterze szczegélnym. Przez umowe o dozywocie wtasciciel nieruchomosci
zobowiazuje si¢ przeniesc¢ jej wiasnos¢ na nabywce, nabywca zas zobowigzuje sie
zapewni¢ zbywcy i/lub osobie mu bliskiej dozywotnie utrzymanie, w tym — miesz-
kanie. Nawet jesli takie prawo nie jest ujawniane w ksiedze wieczystej, to obcigza
ono nieruchomos¢ z mocy prawa i nabywce nieruchomosci nie chroni rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych.

e Czesto kupujacy nieruchomos¢ nie sprawdzajg ksiegi wieczystej w dniu podpisania
umowy notarialnej, gdyz z przyczyn organizacyjnych jest to dos¢ ktopotliwe. Podob-
nie rowniez banki nie zadajg dostarczenia biezacego (z danego dnia) wypisu z ksie-
gi wieczystej przed wyptatg kredytu. Jednak takie zaufanie do sprzedawcy, ze w ciggu
ostatnich kilku dni stan prawny nieruchomosci nie ulegt zmianie, wigze sie z pew-
nym ryzykiem. Jezeli sprzedajacy zatai faktyczny stan prawny nieruchomosci, ponosi
wzgledem nabywcy odpowiedzialnos¢ cywilng z tego tytutu. Ale to oznacza, ze aby
dochodzi¢ swych roszczen, nabywca bedzie musiat ztozy¢ przeciwko sprzedajgcemu
pozew i ponies¢ wysokie koszty sagdowe.

e Ustawowo notariusz ma trzy dni na przestanie wypisu z aktu notarialnego do sadu
prowadzacego ksiegi wieczyste. Od sadu zalezy, jak szybko zmieni wpis oraz kiedy zamies-
ci w ksiedze wieczystej wzmianke o ztozonym wniosku. Wzmianka o wniosku wyfgcza bo-
wiem rekojmie publicznej wiary ksigg wieczystych. Zatem istnieje ryzyko ztozenia w ciggu
tych trzech dni innego wniosku, ktéry istotnie zmieni stan prawny nieruchomosci lub
wrecz spowoduje odrzucenie wniosku o wpis nowego wtasciciela do ksiegi wieczystej.
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4. Ochrona biznesu i inwestycji w Polsce

Najbardziej przemawiajagcym do wyobrazni przyktadem ochrony, jaka zapewnia TI,
jest codzienna praktyka biznesowa zwigzana z obrotem nieruchomosciami. Straty, jakie
moga ponosi¢ inwestujgcy w nieruchomosci, moga by¢ niewyobrazalnie duze, zwtasz-
cza, ze stan prawny wielu nieruchomosci jest bardzo skomplikowany. Dodatkowo
réwniez, wiara w uczciwos¢ kontrahenta moze by¢ wykorzystana przez drugg strone
w celach przestepczych, a poniesione szkody czesto moga zachwiaé finansami niejed-
nego gospodarstwa domowego czy instytucji. Ponizej zamieszczone sg wybrane przy-
ktady problemoéw prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami.

Przypadek 1 — Sprawa upadtosci firmy AGIB Euro-Invest*

W grudniu 1999 r. spétka bedaca nabywcg dwaoch nieruchomosci zaciggneta kredyt
w jednym z niemieckich bankéw z przeznaczeniem na zapfate za te nieruchomosci. Dla
zabezpieczenia dtugu ustanowita na rzecz banku m.in. hipoteki na swiezo kupionych
nieruchomosciach. We wrzesniu 2000 r. sad ogtosit upadios¢ poprzedniego wiasciciela
— spo6tki AGIB Euro-Invest. Jej syndyk wystapif, na podstawie art. 527 kodeksu cywilne-
go, o uznanie umowy sprzedazy wskazanych nieruchomosci za bezskuteczne wobec
masy upadtosci. W wyroku z grudnia 2002 r. sad uwzglednit to zadanie. Dopiero w listo-
padzie 2006 r. starania syndyka o wydanie tych nieruchomosci zakonczyt wyrok
nakazujgcy nabywcy wydanie 9/10 udziatu w prawach do gruntow.

Bank zgtosit swa wierzytelnos¢ zabezpieczong hipoteka w kwocie stanowigcej réwno-
wartos¢ prawie 27 min zt wobec spotki AGIB Euro-Invest. Jednakze sedzia komisarz
w postanowieniu z czerwca 2007 r. odmowit jej uznania. Przyjat bowiem, ze w razie uzna-
nia czynnosci sprzedazy za bezskuteczng wobec masy upadtosci przedmiot tej transakgji
wchodzi do masy upadtosci bez obcigzen, w tym takze bez obcigzenia w postaci hipoteki.

W sprzeciwie od tego postanowienia bank zarzucit naruszenie obowigzujacego dzis
prawa upadiosciowego i naprawczego z 2003 r. Pozwala ono odpowiednio stosowacd
przepis mowiacy o zgtaszaniu sedziemu komisarzowi wierzytelnosci, w tym zabezpie-
czonych hipoteka, w stosunku do ktérych upadty nie jest dtuznikiem osobistym. Jed-
nakze sad | instancji oddalit sprzeciw banku. Przyjat, ze skoro bezskuteczna wobec
masy upadtosci jest umowa sprzedazy nieruchomosci, to bezskuteczne wobec niej jest
takze ustanowienie hipoteki na tej nieruchomosci.

Sad Il instancji uznat, ze w sprawie tej wystepuje zagadnienie prawne, ktére po-
winien rozstrzygna¢ Sad Najwyzszy. Stanowisko SN okazatfo sie korzystne dla osoby,
ktéra uzyskata zabezpieczenie swej naleznosci hipoteka. Stwierdzit on, ze w razie uzna-
nia za bezskuteczng wobec masy upadtosci czynnosci prawnej zbycia nieruchomosci
pozostaje w mocy obcigzenie nieruchomosci hipotekg ustanowiong po dacie dokona-
nia tej czynnosci.

Whnioski

Opisany wyzej przypadek wskazuje na powazne ryzyko naruszenia tytutu prawnego
do nieruchomosci, w przypadku ogtoszenia upadtosci przez sprzedajgcego. Nabywca
utracit tytut wtasnosci do nieruchomosci, natomiast bank finansujacy te transakcje

4. ,Rzeczpospolita” z dnia 2.02.2009
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przez ponad 8 lat musiat broni¢ swojego prawa do przeprowadzenia egzekucji z usta-
nowionej hipoteki.

Przypadek 2 — Zajecie nieruchomosci przez komornika®
Dotyczyto kupna mieszkania w Warszawie. Akt notarialny zostat spisany 23 paz-

dziernika 2002 r. ok. godz. 11. Tego samego dnia 11 minut po godz. 9 komornik ztozyt
w sadzie wieczystoksiegowym wniosek o wpis do ksiegi wieczystej o wszczeciu egze-
kucji z tej nieruchomosci. Egzekucje wszczat bank, w ktérym osoba kupujaca byta
i wcigz jest zadtuzona. Jej dtug wynosi kilkadziesigt tysiecy ztotych i jest wielokrotnie
nizszy od wartosci lokum.

Sad wieczystoksiegowy zarzadzit wpis dopiero 24 marca 2003 r. Na zadanie banku
sad sprostowat wpis przez wskazanie godziny ztozenia wniosku przez komornika.

Nowy wtasciciel mieszkania, wnidst apelacje od wpisu, ktéra zostata oddalona. Zto-
zyt tez skarge na czynnosci komornika i jednoczesnie na podstawie art. 841 kodeksu
postepowania cywilnego wystapit przeciwko bankowi do sgdu z zgdaniem zwolnienia
swego lokum spod egzekucji. Ostatnia z tych spraw dotarta wiasnie do SN. Sad Naj-
wyzszy uwzglednit skarge kasacyjng i przekazat sprawe do ponownego rozpatrzenia.
Zaznaczyt tez, ze SN w zwigzku z tym koryguje stanowisko zajete we wspomnianym
wyroku z 1997 r. i uznaje, ze wpis o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci jest skuteczny
wobec o0so6b trzecich, w tym jej nabywcy, dopiero od momentu dokonania wzmianki w
ksiedze.

Nie oznacza to jednak szybkiego zakonczenia sprawy. Sad bowiem bedzie musiat
rozwazy¢, stosownie do art. 925 § 2 k.p.c., czy powdd nie wiedziat juz wczesniej
0 wszczeciu przez komornika egzekucji z kupowanej nieruchomosci, np. od osoby trze-
ciej czy poprzedniej wiascicielki, dfuzniczki banku (sygn. | CSK 3/08).

Whnioski

Wptyw nowego wniosku o wpis do ksiegi wieczystej tuz przed podpisaniem umowy
notarialnej moze istotnie zmieni¢ stan prawny nieruchomosci. W opisanej sytuacji
nabywca zostat narazony na koniecznos¢ poniesienia wysokich kosztéw prawnych
w celu obrony swojego tytutu wiasnosci. Nalezy takze zwroci¢ uwage na fakt, ze gdyby
ten wniosek wptynat do sadu poprzedniego dnia lub gdyby akt notarialny kupna nieru-
chomosci zostat spisany po potudniu, to najprawdopodobniej apelacja zostataby od-
rzucona przez Sad Najwyzszy.

Przypadek 3 — Oszust sprzedawat cudze lokale®
W Warszawie zostat zatrzymany cztowiek, ktéry sprzedawat wynajmowane przez

siebie mieszkania. Od naiwnych klientéw, ktorym pokazywat fatszywe akty notarialne,
pobierat zaliczki i znikat. Chetnych nie brakowato, bo proponowat konkurencyjne ceny.
Oszust dziatat w catej Polsce — w Poznaniu ,sprzedat” w ten sposéb co najmniej trzy
lokale.

5. ..Rzeczpospolita” z dnia 10.04.2008
6. ,Rzeczpospolita” z dnia 16.02.2009
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Whnioski

Nalezy sie spodziewa¢, ze przypadki oszustw przy sprzedazy nieruchomosci beda
zdarzaty sie coraz czesciej. W przypadku dobrze podrobionych dokumentéw nawet
doswiadczeni notariusze moga mie¢ problemy z rozpoznaniem fatszerstwa. Kupno
nieruchomosci od oszusta naraza na straty zarowno nabywece, jak réwniez i bank, ktéry
udzielit kredytu na zakup nieruchomosci.

Przypadek 4 — Klienci naciggacze’

Najlepsza nawet obstuga w agencji posrednictwa nie gwarantuje petni sukcesu.
W 2008 r. gtosno byto o wiascicielu domu w Rzeszowie, ktdry jednego dnia sprzedat
budynek az piec¢ razy. Tyle tez razy stanat do aktu notarialnego, wczesniej pobrawszy
pie¢ wypisow z ksiegi wieczystej. Zmieniali sie tylko notariusze i nabywcy. Po dokona-
niu pieciu transakcji wtasciciel wyjechat za granice. Teraz sgdy muszg orzec, do kogo
nalezy dom.

Whnioski

Bez odpowiedniej ochrony prawnej, zaréwno nabywcy jak i banki sa narazeni na
ryzyko poniesienia powaznych strat w wyniku oszustwa przy transakcjach sprzedazy
nieruchomosci.

Przypadek 5 — Sprawa o zasiedzenie®

Na niespefna 800-metrowa dziatke budowlang pewne matzenstwo wydato 300 tys.
ztotych. Przed transakcjg sprawdzili ksiege wieczystg i ewidencje gruntéw. Dopiero
potem okazato sie, ze wiasciciele sgsiedniego domu usitujg ten grunt zasiedzied.
Wytoczyli sprawe w sadzie i wchodzg na teren bez pozwolenia jego nowych uzytkow-
nikéw. Ostatnio postawili tam dwa wraki samochodéw ciezarowych.

— To, ze kupilismy prawo do uzytkowania wieczystego tej dziatki, nie ma dla sasia-
dow wiekszego znaczenia — mowia nabywcy gruntu. Ich sasiedzi sg jednak pewni
swego, twierdzac, ze dziatka nalezy sie im, bo uprawiajg jg od prawie po6t wieku.

Przedstawiciel posrednika ze stofecznego biura nieruchomosci, ktéra prowadzita
transakcje, potwierdza: — Wszystkie dokumenty w tej sprawie byty czyste. Sprawdzitam
ksiege wieczysta, ewidencje gruntéw i przeznaczenie terenu. Prawo do ziemi miafa ro-
dzina z Torunia i prawo to sprzedata aktem notarialnym. Nie byto najmniejszych sygna-
tow o jakichkolwiek roszczeniach oséb trzecich. Nie byto zadnych watpliwosci.

Sadowa sprawa o zasiedzenie trwa od blisko roku. Inne matzenstwo podnosi, ze to
oni majg prawo do ziemi. Twierdzg, ze uprawiajg tu warzywa od 1964 roku. Grunt
jeszcze w PRL nalezat do stowarzyszenia, ktére budowato domy jednorodzinne. Ten
skrawek nie zostat zabudowany, wiec — jako ze przylega do nieruchomosci — zaczeli go
uzytkowacd. Mieli na to pozwolenie stowarzyszenia.

Whnioski

Nawet doktadne sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci nie eliminuje ryzyka
zgtoszenia roszczen przez osoby trzecie. W opisanej sytuacji nabywcy nieruchomosci

7. .Rzeczpospolita” z dnia 23.02.2009
8. ,Rzeczpospolita” z dnia 8.06.2009
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beda musieli ponies¢ wysokie koszty prawne obrony swojego tytutu witasnosci, jak
réwniez s narazeni na ryzyko utraty tytutu wtasnosci. Jezeli zakup tej nieruchomosci
zostat sfinansowany z kredytu, takze i bank jest narazony na ryzyko strat zwigzanych
z mozliwoscig utraty zabezpieczenia udzielonego kredytu.

Whnioski koncowe

Nalezy oczekiwaé, ze w ciggu najblizszych kilkunastu lat rynek nieruchomosci
w Polsce, jak réwniez rynek kredytow hipotecznych, bedzie sie dynamicznie rozwijat.
Wedtug danych Zwigzku Bankéw Polskich portfel finansujacy rynek nieruchomosci w
relacji do PKB to ok. 18 proc. na koniec 2008 r. W UE $rednia tego wskaznika to ponad
50 proc., a sg kraje w ktérych przekracza on 110 proc. PKB. Obecnie sektor bankowy
obstuguje ponad 1 min 300 tys. czynnych uméw kredytéw i pozyczek hipotecznych.
Tak duza ich liczba, ktéra bedzie dalej rosta, biorac pod uwage, ze srednio w ciggu roku
udzielanych jest ok. 300 tys. kredytéw oraz rosnacy obrét nieruchomosciami, przyczy-
niac¢ sie bedzie do powstawania wielu wyzwan oraz problemoéw wymagajacych roz-
wigzania, jak np. standaryzacja i przejrzystos¢ transakcji zwigzanych z obrotem nieru-
chomosciami.

Takim narzedziem wspierajgcym ten proces moze by¢ ubezpieczenie Title Insurance.
Dzigki niemu mozliwe bedzie zminimalizowanie ryzyka oszustw lub naruszenia praw
wiasnosci do nieruchomosci wsréd uczestnikdéw rynku (do ktérych zaliczy¢ nalezy gospo-
darstwa domowe, instytucje finansowe, deweloperéow, posrednikéw w obrocie nierucho-
mosciami itp.). Dzieki temu rosna¢ bedzie wzajemne zaufanie, bezpieczenstwo obrotu
gospodarczego, przejrzystosc transakcji, efektywnosé rynku. Z punktu widzenia bankéw
w procesie sekurytyzacji ubezpieczenie Tl wspiera¢ bedzie proces weryfikacji informagji
o0 zabezpieczeniach kredytéw hipotecznych, jakimi sg nieruchomosci. Tak zdefiniowane
wyzej korzysci nie powinny pozosta¢ bez wptywu w najblizszej przysztosci na rozwdj
kredytow hipotecznych, inwestycje na rynku nieruchomosci, inwestycje infrastrukturalne
(drogi, budownictwo mieszkaniowe, przemystowe). Zwtaszcza, ze duza czesé inwestycji
bedzie musiafa by¢ dokonana na terenach, ktérych stan prawny moze by¢ jeszcze nie-
uregulowany.

ANDRZEJ SANIEWSKI — byly country manager AlIG UG, ekspert rynku finansowania
nieruchmosci.
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Title insurance - Summary

This report presents historical development of Title Insurance. It contains short descrip-
tion of product, how it works, advantages for participants of real estate market. The report
summarizes business activity of Title Insurance Companies and explains why this kind of
business is only monoline. It contains analysis of cases (based on information from news-
paper) on Polish real estate market where Title Insurance should be applied defending the
Own Right to the property which is put in property register. The Analysis of above cases
allows to make a thesis that such product should be more wide used in transactions on real
estate market in Poland because it ensures more security.
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