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Title insurance

- ubezpieczenie
tytutu prawnego
I wad prawnych
nieruchomosci

Ubezpieczenie tytulu prawnego nieruchomosci jest instytucja powstafa na gruncie prawa amery-
kanskiego. Stanowi ono $rodek zabezpieczenia whasciciela nieruchomosci przed stratami, jakie
moga wyniknac ze zle sporzadzonej umowy, czy tez innych bledow powstatych podczas prze-
noszenia prawa wtasnosci. Mimo popularnosci, jaka rozwigzanie to cieszy sie zaréwno w swojej
ojczyZnie, jak réwniez w Kanadzie oraz wielu krajach zachodniej Europy, na gruncie prawa pol-
skiego jest ono praktycznie niespotykane. Tylko nieliczni ubezpieczyciele dziatajacy na polskim
rynku oferuja ten produkt ubezpieczeniowy. Sytuacja taka moze budzi¢ zdziwienie, zwlaszcza
biorac pod uwage coraz czestsze w ostatnim czasie doniesienia o kolejnych roszczeniach reprywa-
tyzacyjnych, czy tez o probach przejmowania nieruchomosci przez obywateli z zagranicy. Ubez-
pieczenie tytulu prawnego nieruchomosci stanowi< moze zatem skuteczny sposéb zabezpiecze-

nia sie przed tymi oraz innymi, niemniej problematycznymi sytuacjami.

Rys historyczny
- skad pochodzaiczym sg TI

Jak wspomniano juz we wstepie, title
insurance (dalej jako TI) swoje powsta-
nie zawdzigczaja amerykanskiemu ryn-
kowi ubezpieczeniowemu. Pierwotnie,
zgodnie z prawem amerykanskim, petna
odpowiedzialnoé¢ za skutecznoséé doko-
nanej transakcji zbycia nieruchomodci
spoczywala na kupujacym. Spoczywal
na nim zwtaszcza obowigzek sprawdze-
nia, czy tytul prawny do nieruchomo-
§ci, jakim dysponowal sprzedajacy, po-
zbawiony jest wad. Jedli po dokonaniu
transakcji okazywalo sie, Ze sprzedajacy
takim tytulem jednak nie dysponowat
lub tez z tego czy innego wzgledu byl to
tytul wadliwy, niedoszty nabywca tracit
zainwestowane przez siebie rodki. Po-
dobna sytuacja miala miejsce w 1868 r.,
kiedy to Sad Najwyzszy stanu Pensylwa-
nia rozstrzygal w sprawie Watson prze-
ciwko Muirhead. Watson - niedoszly na-

bywea stracit swoje pienigdze, poniewaz
transakcja nie doszla do skutku z powo-
du zastawu ustanowionego wezedniej na
nieruchomosdci, ktérg cheiat naby¢. Bro-
nigcy sig przed sadem sprzedawca — Mu-
irhead podnosil, iz faktycznie wiedzial
on o ustanowionym na nieruchomosci
zastawie, ale nie poinformowat o nim na-
bywcy, poniewaz zatrudniony przez nie-
go prawnik stwierdzil (jak sie potem oka-
zalo blednie), ze zastaw ten nie ma mocy
prawnej i nie moze by¢ traktowany jako
przeszkoda w dokonaniu transakeji. Sad
ostatecznie rozstrzygnal, ze Muirhead,
jak i wszyscy inni w podobnej sytuacji,
nie moga ponosi¢ odpowiedzialnosci za
pomytke spowodowana profesjonalng
opinig prawnika. Rozstrzygniecie to sta-
to sig bezposrednia przyczyna uchwale-
nia ustawy, w ktérej to stan Pensylwania
dopuszcza tworzenie podmiotow zajmu-
jacych sie ubezpieczaniem tytulu praw-
nego do nieruchomosci na wypadek jego
wadliwoéci, tak aby nie dopusci¢ po-

nownie do sytuacji, w jakiej znalazl si¢
Watson. Pierwsza taka spotka powstala
w 1876 r. w Filadelfii.

Ogromna popularnosé tego rodzaju
zabezpieczenia na rynku amerykanskim
wynika w duzym stopniu réwniez z jego
specyfiki. Poza kilkoma wyjgtkami (stan
Minnesota czy Massachusetts) nie istnieja
tam odpowiedniki naszego rejestru ksiag
wieczystych. Transakcje zbycia nieru-
chomosci sa oczywiscie zglaszane odpo-
wiedniemu urzednikowi stanowemu, ale
w zaden sposob nie bada on, czy osoby
dokonujgce sprzedazy dysponowaly fak-
tycznie tytulem prawnym do sprzeda-
wanej nieruchomosci (jak wspomniano
wyzej, obowiazek ten spoczywa na kupu-
jacym), a ogranicza si¢ jedynie do zare-
jestrowania samej transakeji. Otwiera to
z jednej strony pole do naduiy¢, z drugiej
za$ rodzi potrzebe zabezpieczenia sku-
tecznodci dokonywanej transalcji — tutaj
z pomocy przyvchodzi wlasnie omawiany
produkt ubezpieczeniowy.

www.nieruchomosci.beck.pl
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Jak funkcjonujg
ubezpieczenia T/

Polisy ubezpieczeniowe T1 oferowane
sy zazwyczaj w dwéch podstawowych wa-
riantach:

L. dla wladcicieli nieruchomosci (nazy-
wane sg owner policy);

2. dla kredytodawcow (nazywane sg
lender policy).

W obydwu przypadkach pobierana
jest oplata w formie jednorazowej skiad-
ki, W przypadku wykrycia wad dokona-
nej transakeji, ubezpieczyciel oferujacy
polis¢ albo oplaca koszty sadowe obrony
tytulu prawnego do nieruchomosci albo
dokonuje wyplaty odszkodowania za stra-
ty spowodowane przez tzw. defelcty w sa-
mym tytule prawnym do nieruchomodci.
Na rynku amerykanskim polisy whasci-
cielskie sa nieograniczone w czasie i obo-
wigzuja dopoki nieruchomosé nie zosta-
nie sprzedana (kontynuacja ochrony jest
przekazywana zgodnie z dziedziczeniem
nieruchomosci), podczas gdy polisy dla
kredytodawcdw sq aktywne dopoki zwia-
zany z nig kredyt nie zostanie splacony.

Nalezy stwierdzié, iz ochrona oferowa-
na przez tego rodzaju produkty ubezpie-
czeniowe skupia sie na dwoch obszarach:
po pierwsze chroni sam tytul prawny do
nieruchomosci (gwarantuje, ze osoba, kté-
ra wykupila takg polise, jest wladcicielem
nieruchomosci), po drugie chroni przed
stratami i kosztami prawnymi zwigzany-
mi 2 ochrong prawng tytulu wlasnosci.
Ochronie podlega¢ moze nie tylko prawo
wlasnosci, a w przypadku polskiego pra-
wa — takze prawo uzytkowania wieczyste-
g0, lecz takze ograniczone prawa rzeczowe,
jakie moga zosta¢ ustanowione na nieru-
chomodci (np. stuzebnodci, hipoteki itp.).
Wiréd zasadniczych rodzajéw ryzyka ob-
jetych ubezpieczeniem 7 wymieniane sie
roszczenia reprywatyzacyjne, wady na-
bycia wynikajace z naruszenia przepiséw
prawa publicznego, bledy w dokumentach
stanowigcych podstawe nabycia nierucho-
modci, falszywe o$wiadczenia sprzedaw-
cow prowadzace do nieskutecznoéci na-
bycia, oswiadczenia woli skladane przez
osoby bez zdolnoéci do czynno$ci praw-
nych, wady wynikajace z nabycia nieru-
chomosci nalezacej do wspdlnosci malzen-
skiej — od jednego z matzonkéw, wadliwe
spadkobranie, wady dotyczqce reprezenta-
cji sprzedajacego oraz caly katalog innych!,

Jak wynika z powyzszego, ochrona
oferowana przez ubezpieczenia title insu-

rance jest bardzo ztozona i komplelksowa.
Nie dziwi wigc, 2e waznym elementem
po stronie udzielajacego ochrony ubez-
pieczeniowej ubezpieczyciela jest wila-
fciwa ocena ryzyka zwigzanego z kaz-
dorazowym udzieleniem ochrony. O ile
w zdecydowane] wigkszosci przypadkéw
nabywania nieruchomosci przez osoby fi-
zyczne, gdy sytuacja prawna przedmiotu
transakcji nie budzi powaznych watpli-
wosci, nie powinno stanowi¢ problemu
o tyle, zwlaszcza w przypadkach duzych
inwestycji, gdy sytuacja prawna nieru-
chomodci jest skomplikowana, a na hory-
zoncie dostrzegalne sa juz mozliwe, cho¢
niesformutowane jeszcze roszczenia oséb
trzecich, cala procedura ulega komplika-
¢ji, a koniecznos¢ przeprowadzenia szcze-
goétowego due diligence oraz trafnej oceny
ryzyka moga wplywaé zniechecajgco na

Ochronie podlega¢ moze
nie tylko prawo wlasno$ci,
a w przypadku polskiego
prawa — takze prawo
uzytkowania wieczystego,
lecz takze ograniczone
prawa rzeczowe, jakie
moga zosta¢ ustanowione
na nieruchomosci
(np. stuzebnodci,
hipoteki, itp.)

potencjalnego ubezpieczyciela. By¢ moze
wladnie to, jak i wynikajacy z niewiedzy
brak popytu na tego typu ustugi obarczy¢
moZna wing za niska popularnos¢ oma-
wianego produktu na rynku polskim.

Title insurance na gruncie
prawa polskiego
- potencjalne zastosowania

Ubezpieczenia tytulu prawnego TT
pojawily sie na naszym rynku wraz z na-
plywem zagranicznych instytucji finan-
sowych inwestujacych w Polsce na rynku
nieruchomosci, w szczegdlnosci w obiek-
ty zagrozone tzw. roszczeniami reprywa-
tyzacyjnymi. Do chwili obecnej tego typu
ubezpieczenia nie zyskaly jednak na po-
pularnosci pomimo ich niewgtpliwych za-
let. W kontekscie polskich uwarunkowan
historycznych, czestokroc nieuregulowa-

! Raport Kancelarii BSIP oraz ProDevelopment — www.bsip.pl

nego lub watpliwego ich stanu prawnego,
ubezpieczenia TI mogg znaczgeo reduko-
wat ryzyko zwigzane z nabywaniem nieru-
chomosci lub ich finansowaniem. Obecnie
wyrdzni¢ mozna kilka grup potencjalnych
odbioreéw produkiéw tego typu,

Do pierwszej grupy zaliczy¢ mozna
klientéw indywidualnych, kupujacych
dziatki lub nieruchomosci mieszkaniowe.
Nabywane przez nie nieruchomofci sq za
zwyczaj wlasnoscig innej osoby fizycznej,
co w duzej mierze upraszcza oceng stanu
prawnego przedmiotu transakcji. Glow-
nym ryzykiem jest tutaj oszustwo lub nad-
uzycie sprzedajgcego. Wynika to z faktu,
ze¢ sprawdzenie stanu prawnego nieru-
chomosci odbywa si¢ zazwyczaj na krét-
ko przed podpisaniem aktu notarialnego.
Praktyka obrotu na rynku nieruchomosci
pokazuje, iz co najmniej raz na kilka tygo-
dni, a nawet czgsciej, w naszym kraju do-
chodzi do sytuacji, w ktérych potencjalni
nabywcy nieruchomosei traca pokazne
$rodki finansowe na skutek nieuczciwe-
g0 i zamierzonego postgpowania kontra-
henta. Zapewne wiele z tvch 0sob chetnie
skorzystaloby z mozliwosci ubezpieczenia
swojej transakeji, gdyby tylko opcja ta-
ka byla bardziej dostepna, i to nawet mi-
mo rosngcej popularnosci systemdw typu
escrow, Jednoczednie nalezy miec na uwa-
dze, iz §wiadomosci prawna konsumentow
w Polsce jest dod¢ niska, cho¢ z roku na
rok si¢ poprawia. Ubezpieczenia TT moga
zatem sklonié okrelone osoby do podije-
cia decyzji co do zawarcia uméw kupna-
-sprzedazy nieruchomosci, bowiem osaby
te beda wiedzied, iz w przypadku, gdyby
okazalo sig, iZ np. umowa sprzedazy obar-
czona jest skutkiem niewaznosci, zawsze
beda one mie¢ mozliwosé zwrdcenia sie do
ubezpieczyciela o wyplate odszkodowania.

Druga grupa potencjalnych klien-
téw to inwestorzy instytucjonalni kupu-
jacy nieruchomodci komercyjne. W tym
wypadku transakcje dokonywane sa
z innymi podmiotami komercyjnymi
lub jednostkami samorzadu terytorial-
nego, a nabywane przez nie nieruchomo-
§ci sa czestokro¢ zlozone z wielu dzialek
o roinym stanie prawnym. Rodzi to ko-
niecznos¢ przeprowadzenia dokladnej
analizy prawnej oraz potrzebe zabezpie-
czenia przed mozliwymi nastepstwami
wykrytych probleméw. W tym przypad-
ku nieodzownym moze okazaé sie pomoc
ubezpieczyciela przy zawieraniu uméw
ubezpieczenia TI. W takich krajach jak
USA czy Kanada powszechnym jest, iz
ubezpieczyciele cheae ograniczy¢ ryzyko
zwigzane z zawieranymi przez nich umo-
wami ubezpieczenia, podejmujg przed
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wystawieniem polisy okreslone czynno-
éci, Zawarcie uméw TI poprzedzone jest
czesto audytem prawnym nieruchomosci
dokonywanym przez wyspecjalizowanych
prawnikow dzialajacych na zlecenie firm
ubezpieczeniowych. Czesto na podstawie
raportu z takiego badania prawnego ubez-
Ppieczyciel podejmuje decyzje co do wy-
sokosci potencjalnej skladki na ubezpie-
czenie TT, ktore kupujaca nieruchomoéé
instytucja finansowa bedzie zobowigzana
uisci¢. Zatem w takim przypadku moze
okazac sie, iz ryzyko zwigzane z transak-
cja ograniczone jest niejako w podwdjny
sposob, tj. poprzez dodatkowe szczegdto-
we badanie prawne nieruchomoéci doko-
nywane przez towarzystwo ubezpiecze-
niowe oraz poprzez ochrone udzielona
w umowie ubezpieczenia, W szczegolno-
dci ubezpieczenia TT przy wielomiliono-
wych transakcjach moga okazac si¢ tym,
co chroni¢ bedzie podmioty gospodarcze
przed nietrafionymi inwestycjami.

Do trzeciej grupy zaliczy¢ mozna kre-
dytodawcow — banki udzielajgce kredy-
ty hipoteczne. Ryzyko prawne tych pod-
miotéw wynika zazwyczaj z koniecznosci
ustanowienia hipoteki i wynika z ryzyka
zwiazanego z tytulem prawnym do nieru-
chomodci, z czestokro¢ z dlugotrwatym
okresem oczekiwania na wpis hipoteki
przez sad oraz ryzyka zwigzanego z pra-
womocnoscia i skutecznoscia tego wpi-
su. Instytucje finansowe zabezpieczaja
si¢ przed przeciagajacym si¢ wpisem do
ksiegi wieczystej wprowadzajgc wymog
posiadania tzw. ubezpieczenia przejscio-
wego do czasu wpisu hipoteki. Nie jest to
jednak ochrona zabezpieczajgca w wystar-
czajgcym stopniu przed oszustwem lub in-
nymi bledami prawnymi majacymi wplyw
na wskazang rejestracje. Stanowi ona jedy-
nie ochrong kredytowa na wypadek braku
splaty kredytu, Ubezpieczenie przejécio-
we, chociaz chroni przed ryzykiem kredy-
towym, nie zapewnia np. ochrony prawnej
i wygasa w momencie uprawomocnienia
sie wpisu do hipoteki. Pozostate ryzyka ta-
kie jak np. roszczenia spadkobiercow lub
nieuregulowanego stanu prawnego nieru-
chomosci (wadliwy tytul prawny poprzed-
nich wlacicieli) nie sa obj¢te ochrong.

Przyklady opisane powyzej sa to jed-
nak zastosowania typowe. Czynnikiem,
ktéry moze mieé szczegolny wplyw na
rozpowszechnienie ubezpieczenia tytul
prawnego i wad prawnych nieruchomo-
$ci na rynku krajowym jest z pewnoécig
ochrona, jakq zapewnia ono przed poten-
cjalnymi roszczeniami reprywatyzacyjny-
mi. Nalezy w tym miejscu przypomnied,
iz kwestia zwrotu mienia spadkobiercom

obywateli polskich narodowosci zydow-
skiej, zmartych w trakcie IT wojny Swiato-
wej nie zostala do chwili obecnej w wy-
starczajgcym stopniu uregulowana przez
polskie wladze. Mozna si¢ spodziewac,
iz coraz czesciej bedziemy miec do czy-
nienia z roszczeniami ich spadkobiercow
o zwrot nieruchomosci lub odszkodowan
za utracone mienie. Charakter tych rosz-
czeni sprawia, iz nabycie prawa wlasnoéci
lub uzytkowania wieczystego nierucho-
moféci latwo moze okaza¢ si¢ nieskuteczne,
a rekojmia dobrej wiary ksiag wieczystych
niewystarczajaca do eliminacji zagrozenia

W kontekscie polskich
uwarunkowan
historycznych, czestokro¢
nieuregulowanego lub
watpliwego ich stanu
prawnego, ubezpieczenia
TI moga znaczyco
redukowac ryzyko
zwigzane z nabywaniem
nieruchomosci lub ich
finansowaniem

stojacego przed kupujacym. Dotyczy to
rowniez przypadkow przejmowania nie-
ruchomo$ci przez obywateli z zagranicy
(dotyczy to osob np. z podwdinym obywa-
telstwem, przedsiebiorstw zagranicznych).
Jak wspomniano powyzej Polska, w prze-
ciwienstwie do innych krajow regionu,
w dalszym ciggu nie ma uchwalonego
prawa regulujgcego stosunki wlasnoscio-
we do nieruchomoéci bgdacych wlasno-
$cia innych osob przed 11 wojng Swiatowa.
Zwlaszcza w takich miastach jak Krakow,
Warszawa, Lodz, Bialystok czy Wroctaw
reprywatyzacja stanowi bardzo skompli-
kowany i nierozwigzany dotychczas pro-
blem. Chociaz odpowiednie ustawy po za-
loticzeniu II wojny swiatowej przekreslity
mozliwos¢ odzyskiwania nieruchomosci
z terendw poniemieckich przez bylych
wlascicieli tych nieruchomeosdi, to istnie-
je do§é spora grupa osob, ktora opuszcza-
ta Polske w latach 70. XX wieku i ktdra
do dnia dzisiejszego posiada podwéjne
obywatelstwo?. Pomimo przejecia nieru-
chomoéci po emigrantach przez panstwo
bardzo czesto nie dbano o uregulowanie
stanu prawnego, Naglasniany w mediach
przypadek Pani Agnes Trawny uzmyslo-

wil wielu osobom, % jakimi problemami
moga si¢ spotkaé, jesli nie zadbaja wcze-
$niej o uregulowanie stanu prawnego do
nieruchomosci, w ktorej mieszkajg. To sa-
mo dotyczy nieruchomodci nalezgcych do
przedsigbiorstw zagranicznych spoza Nie-
miec, a ktore po zakonczeniu wojny zosta-
ty znacjonalizowane.

Prognoza dotyczaca
przysztosci rynku

Obecnie liczba podmiotéw oferujy-
cych ubezpieczenia title insurance na ryn-
ku polskim policzyé mozna na palcach
jednej reki. Nie ma jednak watpliwoéci, ze
stan taki nie bedzie trwal wiecznie. Prze-
mawia za tym ogromna popularnos¢ pro-
duktéw tego typu na rynkach USA, Kana-
dy, jak i bogatszych panstw europejskich
oraz ogromna potencjalnie uzytecznosc
tego typu instytucji, zwlaszcza jako za-
bezpieczenie przed stanowigcymi specy-
fike rynku polskiego roszezeniami repry-
watyzacyjnymi. Nalezy spodziewac sig, e
wraz ze wzrostem wiedzy i §wiadomosci

. wsrod nabywcow nieruchomosci rosnac
bedzie réwniez popyt na polisy tego ty-
pu. W obecnej sytuacji duzy gracz, ktory
jako pierwszy zdecydnje sie na udostep-
nienie na szeroka skale i zainwestowanie
§rodkéw w promocje produktéw typu title
insurance ma szanse zyskac pozycje domi-
nujaca na raczkujacym jeszcze, a poten-
cjalnie ogromnym polskim rynku ubez-
pieczen tytutu prawnego nieruchomodci,
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