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Streszczenie: Rozwoj rynku nieruchomosci spowodowal pojawienie si¢ nowych rodzajow ry-
zyka, ktore zwiazane sa gtdwnie z transakcjami zawieranymi na rynku nieruchomosci. Obok
wielu rodzajow ryzyka zwiazanego z finansowaniem nieruchomosci pojawito si¢ takze ryzyko
wad prawnych nieruchomosci. Ryzyko to moze by¢ pokryte polisa ubezpieczeniowa. Ubezpie-
czenie wad prawnych nieruchomosci jest produktem bardzo popularnym w Stanach Zjedno-
czonych i kupowanym przy zawieraniu wigkszo$ci transakcji nieruchomosciami. Rozwoj tego
produktu na rynku polskim jest kwestig czasu, bowiem wachlarz rodzajow ryzyka pokrywane-
go polisg ubezpieczeniowa jest dos¢ szeroki i zabezpiecza ubezpieczonego na caly okres posia-
dania tytutu prawnego do danej nieruchomosci lub ograniczonego prawa rzeczowego.

Stowa kluczowe: tytul prawny nieruchomosci, produkt ubezpieczeniowy, ryzyko ubezpie-
czeniowe.

1. Wstep

Rozwo6j rynku nieruchomos$ci w Polsce spowodowat nie tylko rozwoj produktow
bankowych wykorzystywanych gtoéwnie do finansowania inwestycji w nierucho-
mosci, ale takze rozwdj produktéw ubezpieczeniowych zabezpieczajacych inwe-
storow oraz banki przed r6znymi rodzajami ryzyka zwiazanego m.in. z finansowa-
niem zakupu nieruchomos$ci. Do najwazniejszych produktéw oferowanych tutaj
przez zaktady ubezpieczen nalezy zaliczy¢: ubezpieczenie niskiego wktadu wlasne-
g0, ubezpieczenie do czasu ustanowienia hipoteki (tzw. ubezpieczenie pomostowe),
ubezpieczenie utraty pracy, gwarancj¢ warto$ci nieruchomosci. Jednak na chwile
obecna nie jest na state wprowadzone do wachlarza produktéw ubezpieczeniowych
zwiazanych z zakupem/sprzedaza nieruchomosci ubezpieczenie tytutu prawnego
nieruchomosci, tzw. title insurance, ktore jest bardzo popularnym ubezpieczeniem
w Stanach Zjednoczonych.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie ubezpieczenia tytutu praw-
nego nieruchomosci, pokazanie liczby transakcji nieruchomosciami na rynku pol-
skim i proba wskazania perspektyw rozwoju title insurance w Polsce.
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2.Title insurance — charakterystyka produktu

Ubezpieczenie tytulu prawnego nieruchomosci po raz pierwszy pojawito si¢ w Sta-
nach Zjednoczonych ponad 100 lat temu. Powodem powstania tego produktu byly
btedy prawnikow przy wydawaniu opinii dotyczacej stanu prawnego nieruchomo-
sci, jak réwniez sytuacje, w ktorych okazywato sig, ze tytut do nieruchomosci jest
obarczony wadami prawnymi, i to takimi, ktorych nie mozna usuna¢. Title insurance
miato by¢ odpowiedzia na potrzebg wiarygodnego zapewnienia co do ksztattu tytutu
prawnego nieruchomosci, jak rowniez stosownym instrumentem, za pomoca ktore-
go mozna byto likwidowa¢ szkody spowodowane blgdami w opiniach dotyczacych
stanu prawnego nieruchomosci [Kowal-Zigtara 2006]. Obecnie na rynku amerykan-
skim niemal wszystkie banki hipoteczne wymagaja ubezpieczenia tytulu prawnego
nieruchomosci, dzigki czemu kredyty moga by¢ udzielane zdecydowanie szybciej,
bez koniecznosci szczegdlowego badania stanu prawnego nieruchomosci.

Na rynku funkcjonuja dwa podstawowe rodzaje ubezpieczen tytulu prawnego
nieruchomosci: jeden z nich przeznaczony jest dla wlascicieli nieruchomosci, a drugi
dla bankoéw finansujacych projekty nieruchomosciowe. Polisy ubezpieczeniowe wy-
dawane sa albo wtascicielowi nieruchomosci, albo bankowi (dla kazdego z osobna)
lub moze by¢ wydana jedna polisa dla obu podmiotow tacznie [Bakowski 2007].

Przedmiotem ubezpieczenia tytutu prawnego nieruchomosci sa straty finansowe,
jakie moga wynikna¢ z wad tytutu prawnego nieruchomosci lub ustanowionych na
tym tytule praw oséb trzecich, szczegdlnie banku finansujacego nabycie nierucho-
mosci. Interesem ubezpieczeniowym podlegajacym ochronie moze by¢ tutaj nie tyl-
ko prawo wlasnosci, a w przypadku prawa polskiego — takze prawo uzytkowania
wieczystego, ale rowniez ograniczone prawa rzeczowe, jakie moga powstac¢ na nie-
ruchomosci (np. stuzebnosc¢, hipoteka) [Lis].

Do gtownych rodzajow ryzyka objgtych ubezpieczeniem tytutu prawnego nale-
zy zaliczy¢ [Lis]:

— roszczenia reprywatyzacyjne,

— wady nabycia wynikajace z naruszenia przepisow prawa publicznego,

— Dbtedy w dokumentach stanowiacych podstawe nabycia nieruchomosci,

— falszywe o$wiadczenia sprzedawcow prowadzace do nieskutecznosci nabycia,

— o$wiadczenia woli sktadane przez osoby bez zdolnosci do czynnos$ci prawnych,

— wady wynikajace z nabycia nieruchomosci nalezacej do wspolnosci mieszkanio-
wej — od jednego z matzonkow,

— wadliwe spadkobranie,

— wady dotyczace reprezentacji sprzedajacego.

Title insurance pokrywa takze koszty ochrony prawnej zwiazanej z jakimikolwiek
roszczeniami osob trzecich przeciwko prawom ubezpieczonego (wlacznie z kosztami
obstugi prawnej, kosztami ekspertyzy lub niezbednej wyceny nieruchomosci).

Specyficzna cecha ubezpieczenia tytutu prawnego jest objgcie ubezpieczeniem
zdarzen majacych miejsce w przesztosci, co jest przeciwienstwem w stosunku do
ubezpieczenia innych rodzajéw ryzyka rzeczowego nieruchomosci, ktore to obej-
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muja zdarzenia przyszte. Mozliwo$¢ objecia w ubezpieczeniu tym zdarzen prze-
sztych jest mozliwe dzigki konstrukcji wypadku ubezpieczeniowego rozumianego
jako zgltoszenie przez osobe trzecia roszczenia do tytutu prawnego nieruchomosci, w
okresie po zawarciu umowy ubezpieczenia i nabyciu tytutu wiasnosci lub innych
praw rzeczowych do nieruchomosci. Warto jeszcze dodaé, ze okres ubezpieczenia
obejmuje caty czas posiadania tytutu prawnego do danej nieruchomosci lub ograni-
€zonego prawa rzeczowego.

3. Transakcje nieruchomosciami na rynku polskim

Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci zwigkszyta si¢ liczba transakceji nierucho-
mosciami, do ktorych nalezy zaliczy¢: lokale mieszkalne, lokale niemieszkalne, bu-
dynki mieszkalne, budynki przemystowe, budynki handlowo-ustugowe, budynki
biurowe, grunty zabudowane i zurbanizowane, uzytki rolne, grunty lesne, nierucho-
mosci zabudowane'.

Tabela 1. Liczba transakcji nieruchomosciami ogdtem w latach 2006-2007

Wojewodztwo 2006 2007 (2%2‘"1“‘1';%)
Dolnoslaskie 46 973 52 498 11,8%
Kujawsko-pomorskie 24916 27482 10,3%
Lubelskie 34 821 37 650 8,1%
Lubuskie 16 303 18610 14,2%
Lodzkie 32 680 36 770 12,5%
Matopolskie 49108 58 414 19,0%
Mazowieckie 82 285 95091 15,6%
Opolskie 15 828 17 848 12,8%
Podkarpackie 27088 33233 22,7%
Podlaskie 15195 15628 2,8%
Pomorskie 38077 42478 11,6%
Slaskie 44717 55857 24,9%
Swigtokrzyskie 17 287 18 841 9,0%
Warminsko-mazurskie 23952 25698 7,3%
Wielkopolskie 44 098 49 965 13,3%
Zachodniopomorskie 26 731 29 443 10,1%
Polska 540 059 615 506 14,0%

Zrodto: dane GUS-u.

! Takiego podziatu nieruchomosci dokonat GUS w opracowaniach dotyczacych transakcji nieru-
chomo$ciami na polskim rynku. Doktadne definicje rodzajow nieruchomosci znajduja si¢ np. w [ Trans-
akcje kupna/sprzedazy... 2008].
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Tabela 2. Liczba transakcji nieruchomosciami w miastach powyzej 200 tys. mieszkancow
w latach 2004-2007

Ogoétem liczba transakcji
Wyszczegdlnienie
2004 2005 2006 2007
Dolnoélaskie 35742 32425 27972 29 097
Kujawsko-pomorskie 18 429 14 567 14 698 15933
Lubelskie 21235 16 240 16 974 17 596
Lubuskie 11073 11 083 14 433 17977
Lodzkie 16278 15438 19517 20075
Matopolskie 15234 13 543 15672 17 064
Mazowieckie 35169 32155 34033 36 749
Opolskie 14 072 12 734 11724 11786
Podkarpackie 13 155 11 623 11677 18 118
Podlaskie 9744 9953 8396 8254
Pomorskie 8274 14 572 16 809 17 744
Slaskie 30504 30438 32789 37 863
Swigtokrzyskie 10 127 5891 7 904 8 858
Warminsko-mazurskie 13 336 13 645 13 844 16 451
Wielkopolskie 21748 18 659 19 087 19 142
Zachodniopomorskie 11 467 12 111 12 520 13378
Polska 285 587 265 077 278 049 306 085

Zrodto: dane GUS-u.

Liczby transakcji nieruchomosciami na rynku polskim z podziatem na woje-
wodztwa zostaly przedstawione w tab. 11 2.

Dane tab. 1 wskazuja, ze w roku 2007, w stosunku do roku 2006, we wszystkich
wojewodztwach zwigkszyla si¢ liczba transakcji nieruchomos$ciami na rynku pol-
skim. Poza wojewodztwem mazowieckim, gdzie liczba transakcji przekroczyta
95 tys. rocznie, mozna wyrozni¢ grupe pigciu wojewddztw wykazujacych obroty
powyzej 40 tys. rocznie (dolnoslaskie, matopolskie, pomorskie, $laskie, wielkopol-
skie). Najwigkszy wzrost liczby transakcji nastapit w wojewddztwie §laskim.

W tab. 2 przedstawiono liczbg transakcji nieruchomosciami w miastach powyzej
200 tys. mieszkancow. Porownujac obie tabele, mozna stwierdzi¢, ze duza czgsc
transakcji nieruchomosciami (w przypadku niektorych wojewodztw ponad polowa
liczby transakcji) odbywa sig poza wigkszymi aglomeracjami. Oznacza to, ze rynek
nieruchomosci rozwija sig na terenie catego kraju, a nie tylko w duzych miastach.

Warto bytoby takze sprawdzi¢, jakie rodzaje nieruchomosci sa gtéwnym przed-
miotem obrotu, cho¢ mogloby si¢ wydawaé, ze gtownym przedmiotem obrotu na
rynku nieruchomosci sg nieruchomosci mieszkaniowe. Analizujac dane pochodzace
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z GUS-u, nalezy stwierdzi¢, ze nie tylko nieruchomos$ci mieszkaniowe, ale takze
pozostate rodzaje nieruchomosci stanowig istotny udziat w transakcjach nierucho-
mosciami ogotem (dokonywanych na calym rynku nieruchomosci). Przyktadem
moze by¢ rok 2007, dla ktorego udziat poszczegoélnych rodzajow nieruchomosci w
transakcjach ogétem dokonywanych w miastach powyzej 200 tys. mieszkancow
przedstawiat si¢ nastgpujaco:

— lokale mieszkalne 21,5%,

— lokale niemieszkalne 2,12%,

— budynki mieszkalne 0,54%,

— budynki przemystowe 0,07%,

— budynki handlowo-ustugowe 0,1%,

— budynki biurowe 0,04%,

— budynki inne niemieszkalne 0,16%,

— grunty zabudowane i zurbanizowane 20,43%,

— uzytki rolne 34,07%,

— grunty lesne 0,73%,

— nieruchomosci zabudowane 20,24%.

4. Perspektywy rozwoju produktu w Polsce

Na rynku polskim pierwsza firma, ktora zaoferowata ubezpieczenie title insurance,
byta First Title Insurance, ktora jest cze¢écia First Title Group. W wersji podstawowej
ubezpieczenia tytulu prawnego nieruchomosci przeznaczonej dla wiasciciela nieru-
chomosci (uzytkownika wieczystego) First Title Group pokrywa szkody poniesione
przez ubezpieczonego wynikajace z:

— braku waznego tytutu prawnego do nieruchomosci (ochrona ubezpieczeniowa
obejmuje potencjalne roszczenia poprzednich wlascicieli, ich spadkobiercow
oraz innych o0sob trzecich wystepujacych z roszczeniami przeciwko tytutowi
prawnemu ubezpieczonego),

— nieujawnionych obciazen finansowych nieruchomosci,

— jakichkolwiek przypadkow oszustwa wptywajacych na tytut prawny ubezpie-
czonego,

— nieujawnionych ograniczen prawnych, stuzebnosci Iub praw osob trzecich ob-
ciazajacych nieruchomosc,

— nieujawnionych zobowiazan, ktére powoduja ograniczenia w korzystaniu i roz-
porzadzaniu nieruchomoscia przez ubezpieczonego,

— nieujawnionych roszczen osoéb trzecich, powstatych na podstawie czynnosci z
poprzednimi witascicielami nieruchomosci,

— innych nieujawnionych praw osob trzecich mogacych ograniczy¢ korzystanie z
nieruchomosci przez ubezpieczonego,

— braku wymaganych zgdd korporacyjnych niezbednych do skutecznosci przenie-
sienia wlasnosci przez spotki bedace poprzednimi wiascicielami nieruchomosci,
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— niewaznosci tytulu prawnego, co spowodowane jest brakami formalnoprawnymi
transakcji przeniesienia tytutu,

— wadliwosci przeprowadzonego postgpowania sadowego lub braku skutecznego
przeniesienia tytutu w drodze dziedziczenia,

— ograniczenia tytutu prawnego do nieruchomosci wynikajacego z zalegajacych
podatkow zwiazanych z dziedziczeniem,

— braku prawidlowego lub wyczerpujacego opisu nieruchomosci w poprzednich
umowach przeniesienia tytulu prawnego nieruchomosci, co moze mie¢ wplyw
na zakres przeniesionych praw.

Poza powyzszym zakresem ubezpieczenia, ubezpieczenie dla kredytodawcy/
banku gwarantuje jeszcze dodatkowe zabezpieczenie hipoteki ustanowionej na rzecz
banku: po pierwsze — zapewnienie, ze hipoteka zostata ustanowiona w sposob sku-
teczny i jest egzekwowalna, po drugie — ochrona w przypadku istnienia na nierucho-
mosci dodatkowych obciazen finansowych, ktore sa nadrzedne wobec hipoteki usta-
nowionej przez bank [Bakowski 2007].

Istotne jest to, ze polisa ubezpieczeniowa obowiazuje tak dtugo, jak dtugo ubez-
pieczony bgdzie w posiadaniu zabezpieczenia lub we wladaniu nieruchomoscia, co
oznacza, ze moze trwa¢ nawet 100 lat.

Drugim podmiotem, ktéry zaoferowat ubezpieczenie tytulu prawnego, jest To-
warzystwo Ubezpieczen Europa SA. Na razie zaktad ten zaoferowat to nowe ubez-
pieczenie waskiej grupie klientow Noble Banku, ktorzy kupuja nieruchomo$é na
kredyt. Jak podat Dziennik Ubezpieczeniowy?, TU Europa SA w ciagu trzech pierw-
szych kwartatéw roku 2009 zebrato ponad 28 mln zt sktadki z tytutu ubezpieczenia
title insurance.

Chcac sie zastanowi¢ nad perspektywami rozwoju title insurance w Polsce, na-
lezy wzia¢ pod uwagg, ze w Stanach Zjednoczonych korzystanie z tego ubezpiecze-
nia jest powszechne, co moze oznaczac, iz rozw0j tego produktu na rynku polskim
jest tylko kwestia czasu. Ponadto nalezy podkresli¢, ze w Polsce przygotowanie do-
kumentoéw zwiazanych z przeniesieniem wilasnosci nieruchomosci nalezy do nota-
riuszy, ktorzy dzialaja z najwyzsza starannoscia i rzetelnoscia. Gdyby jednak nota-
riusze nie wykonywali z odpowiednig starannoscia czynno$ci notarialnych, wowczas
mozna by uzyskac¢ odszkodowanie z obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzial-
nosci cywilnej notariuszy®. Istotny jest fakt, iz notariusze bazuja na informacjach
zawartych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomosci oraz na
o$wiadczeniach stron transakcji. To oznacza, ze nietrudno o naduzycia prowadzace
do praktyk wytudzania kredytéw, co w Stanach Zjednoczonych, Australii i Wielkiej
Brani kosztowato banki miliardy euro.

Pojawienie si¢ tego produktu na rynku polskim i rozpowszechnienie go powin-
no wspomoc rynek kredytow hipotecznych, a banki powinny si¢ sta¢ podmiotem,

2 www.dziennikubezpieczeniowy.pl z dnia 10.11.2009 r.

3 Zob.: Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 11 grudnia 2003 r. w sprawie obowiazkowego ubez-
pieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej notariuszy.
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ktory bedzie wymagat ubezpieczenia tytutu prawnego nieruchomosci przy ich fi-
nansowaniu kapitatem pochodzacym wtasnie z banku. Niewykluczone, Ze pierwsze
wymogi instytucji finansujacych pojawia si¢ przy duzych projektach nieruchomo-
sciowych, tutaj bowiem konsekwencje finansowe moga by¢ zdecydowanie wigksze
niz przy transakcjach dokonywanych przez klientow indywidualnych. Chociaz bio-
rac pod uwage rynek amerykanski, ktory czgsto jest wzorem dla rynku polskiego,
nalezy si¢ spodziewac takze rozwoju tego produktu w segmencie klientow indywi-
dualnych.

Dodatkowo nalezatoby uwzgledni¢ zmiany zachodzace na polskim rynku nieru-
chomosci, a zaklady ubezpieczen powinny dostosowac zakres odpowiedzialnosci do
warunkow polskich (szczegolnie biorac pod uwagg polskie prawo). Ponadto uwzgled-
niajac zmiany cen na polskim rynku nieruchomosci, zaktady ubezpieczen powinny
odpowiednio okresla¢ sume ubezpieczenia.

Kolejna wazna kwestia, ktora przemawia za jak najszybszym spopularyzowa-
niem ubezpieczenia tytulu prawnego nieruchomosci na rynku polskim, jest opiesza-
to$¢ polskich sadow i1 dtugi czas trwania spraw prowadzonych przez sady. W sytu-
acjach spornych co do tytulu prawnego nieruchomos$ci ustalenie praw danego
podmiotu do nieruchomosci moze si¢ ciagnac latami.

Pewnym argumentem przeciwnikow tego ubezpieczenia jest obowigzujaca w
prawie polskim zasada ochrony nabywcy w dobrej wierze. Ochrona nabywcy w do-
brej wierze w okreslonych przypadkach jest ograniczona lub wylaczona, a ponadto
nie jest rownoznaczna z ochrona bankoéw przed konieczno$cia ponoszenia kosztow
prawnych zwiazanych z dochodzeniem roszczen [Bakowski 2007].

5. Podsumowanie

Omoéwiony w niniejszym opracowaniu produkt ubezpieczeniowy wydaje si¢ by¢ bar-
dzo potrzebny na polskim rynku. Biorac pod uwage rosnaca liczbe transakcji nieru-
chomosciami, nalezy si¢ spodziewacd, iz banki, ktore gtdéwnie finansuja projekty nie-
ruchomosciowe, zaczng wymagac tego produktu w celu zabezpieczenia wlasnego
ryzyka. Duzo zalezy takze od zaktadow ubezpieczen, od tego, jaka ochrong zapropo-
nuja oraz jak wysoka sktadke nalicza za ryzyko ubezpieczeniowe. Jednak wraz z
rozwojem rynku nieruchomosci nalezy si¢ spodziewac rowniez rozwoju ubezpiecze-
nia tytutu prawnego nieruchomosci.
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TITLE INSURANCE - PROSPECTS OF THE DEVELOPMENT
ON THE POLISH MARKET

Summary: The development of the market of the fixed property caused the development of
bank and insurance products. On the Polish market there are a lot of insurance products con-
nected with the mortgage credit. Title insurance is not still popular insurance product on the
Polish market but for centuries has been offered on the American market. Presenting title in-
surance is the main purpose of the article. Moreover it discusses its prospect of the develop-
ment in Poland.
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