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WYSTEPUJACYCH W OBROCIE CYWILNOPRAWNYM

1. ZARYS PROBLEMU

Ubezpieczenie tytulu prawnego do nieruchomosci (title insurance)
stanowi novum na krajowym rynku ubezpieczen gospodarczych.
Chociaz 6w rynek najpierw z powodu zmian ustrojowych, a nastepnie
w wyniku akcesji Polski do Unii Europejskiej zostat gruntownie prze-
budowany zaréwno prawnie, jak i organizacyjnie, to ciagle obserwuje
sie jego wzbogacanie o kolejne produkty uksztaltowane w innych - naj-
cze$ciej wysoko rozwinietych - krajach. Zaistniala sytuacja jest przede
wszystkim nastepstwem rozwoju stosunkéw spoteczno-gospodarczych,
cho¢ warto réwniez podkresli¢ postepujacy wzrost Swiadomosci ubez-
pieczeniowej obywateli naszego kraju'.

Jednym z potencjalnych zastosowan tego ubezpieczenia, dotych-
czas niepodniesionym wprost w literaturze przedmiotu, moze by¢ cy-
wilnoprawny obrét jeziorami w Polsce. Na obecny stan rzeczy wpltyw
maja nie tylko uwarunkowania historyczne, ergo panowanie systemu
prawa socjalistycznego, podporzadkowanego m.in. wlasnosci spoleczne;j
i gospodarce planowanej, ale réwniez liczne zaniedbania i brak checi

! Stwierdzenie to dotyczy zaréwno ubezpieczen majatkowych, jak i osobowych

(por. wysoko$¢ sktadki przypisanej brutto w Polsce w latach 2005-2014. Polska Izba
Ubezpieczen, Raport roczny 2014, Warszawa 2015, s. 47).
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»odciecia si¢” od tych rozwigzan na gruncie obowiazujacego porzadku
normatywnego.

Pierwotnie, na mocy Ustawy wodnej z dnia 19 wrzes$nia 1922 r.2, kazde
jezioro mogto stanowi¢ wlasno$¢ prywatna (art. 4 lit. b). Nastepnie Prawo
wodne z 1962 r.* — w art. 8 — wprowadzilo podziat srédladowych wod
powierzchniowych na wody ptynace (m.in. w jeziorach, jezeli wptywaja
lub uchodza do nich cieki state) i wody stojace. Powyzsza norma oraz
brzmienie art. 1i 2 tego aktu skutkowaly znacznym zmniejszeniem
liczby jezior prywatnych, doprowadzajac do nacjonalizacji tych, ktdre
uznano za przeplywowe (sklasyfikowane jako ,woda plyngca”)*. Z ko-
lei Prawo wodne z 1974 r.> w art. 6 ust. 4, wskazywalo na konieczno$¢
stosowania przepiséw o wodach ptynacych takze do jezior, z ktérych
jakiekolwiek (zaréwno stale, jak i okresowe) cieki wyptywatly lub do
ktérych uchodzity. Ustawodawca w obowigzujacej regulacji® in genere
utrzymal podziat powstaly w poprzednim ustroju, przyjmujac, ze nie
jest on sprzeczny z kapitalizmem i prymatem wlasnosci prywatnej’.

Jednoczesnie od samego poczatku wlaczania jezior uznanych za prze-
plywowe do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa powstaje szereg
trudnosci zwiazanych z prawidlows ich klasyfikacjg hydrologiczna. Ma
ona decydujace znaczenie dla uznania danego jeziora za wode stojaca
lub nie. Wtasciwe klasyfikowanie jezior, oprocz szczegdtowej analizy
hydrologicznej, cechuje na ogo! takze interdyscyplinarnos¢, co moze

2 Dz.U.z1922r. Nr 102, poz. 936.

*  Ustawa z dnia 30 maja 1962 r. Prawo wodne, Dz.U. 21962 r. Nr 34, poz. 158, dalej
cyt.: pw.z1962r.

*  Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1981 r., sygn. akt: I CR
208/81, «OSNIC» 4/1982, poz. 59.

> Ustawa z dnia 24 pazdziernika 1974 r. Prawo wodne, Dz.U. 21974 r. Nr 38, poz.
230, dalej cyt.: pw.z1974 r.

¢  Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne, t.j. Dz.U. z 2012 1., poz. 145 ze zm.,
dalej cyt.: p.w.

7 Warto podkresli¢ ze przedmiotowa ustawa przyjmowana byta niejako w przed-
dzien akcesji Polski do Unii Europejskiej, a w Ramowej Dyrektywie Wodnej (Dyrek-
tywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2000/60/WE z dnia 23 pazdziernika 2000 r.
ustanawiajgca ramy wspolnotowego dziatania w dziedzinie polityki wodnej, Dz. Urz.
UE L 327 2 22.12.2000) jeziora uznane sa wylacznie za wody stojace.
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skutkowac¢ wysokimi kosztami i dtugim trwaniem calego postepowania.
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze badania hydrologiczne jezior w aspekcie
typu prawnego sa nieliczne, a cz¢$¢ z uzyskanych wynikéw, niemalze
od poczatku obowigzywania p.w. z 1962 r., watpliwa®.

Z uwagi na powyzsze, zakup jeziora w obowigzujacym stanie nor-
matywnym moze by¢ ryzykowny. Liczne s przypadki, ze kilka lat
od dnia przeniesienia jego wlasnosci i zachowania wymaganej formy
aktu notarialnego (art. 158 Kodeksu cywilnego®) okazuje sig, ze jezioro
ma charakter przeptywowy, ergo od 11 grudnia 1962 r."° nie wystepuje
w obrocie cywilnoprawnym. Warto wspomnie¢, o czym bedzie mowa
w dalszej czesci pracy, ze w powyzszych sytuacjach rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych nie ma w zasadzie znaczenia. Ujawnie-
nie prawa do nieruchomosci, na ktdrej znajduje si¢ jezioro, w ksiedze
wieczystej odnosi jedynie taki skutek, Zze w braku zlozenia stosownego
o$wiadczenia (w odpowiedniej formie) przez jego wlasciciela dopusz-
czalne jest skierowanie sprawy na droge sagdowa, w ramach powddztwa
na podstawie przepisu szczegdlnego (tj. art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece!)™.

O doniostosci spolecznej poruszonej kwestii, poza wieloma przy-
kltadami wywodzacymi sie z praktyki autoréw, swiadcza zaréwno
liczne relacje medialne, jak i dziewigciostronicowe pismo wystoso-
wane przez Helsinskg Fundacje¢ Praw Czlowieka do Ministra Spra-
wiedliwosci z prosba o podjecie dziatan legislacyjnych zmierzajacych do

8 Por. szerzej K. KuBIAK-WOJCICK A, M. MARSZELEWSKL, Definitions and evolutions
of the terms “flowing and stagnant waters” in the context of the proprietorship of the lakes
in Poland, «Limnological Review» 12.4/2012; M. MARSZELEWSKI, W. MARSZELEWSKI,
Problemy wlasnosci jezior w Polsce, «Przeglad Prawa Ochrony Srodowiska» 3/2013.

® Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, t.j. Dz.U. z 2014 r., poz. 121
ze zm., dalej cyt.: k.c.

1 Ewentualnie od 1 stycznia 1975 r., jezeli jezioro nie zostalo sklasyfikowane jako
woda plynaca na mocy p.w. z 1962 r., a miescilo si¢ w rozszerzonej (o wystepowanie
ciekéw okresowych) definicji tego pojecia zawartej w p.w. 21974 r.

' Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, t.j. Dz.U.z 2013 r.,
poz. 707 ze zm., dalej cyt.: u.kw.h.

2 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2012 r., sygn. akt: I CSK
506/11, «Lex» nr 1489233.
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poszanowania praw posiadaczy jezior zakwalifikowanych do kategorii
srédladowych wéd plynacych®.

Zaistniala sytuacja oraz brak mozliwos$ci uzyskania jakiejkolwiek
rekompensaty za stwierdzenie, Ze jezioro nalezy do zasobu nierucho-
mosci Skarbu Panstwa wraz z watpliwg skutecznoscig potencjalnych
instrumentéw cywilnoprawnych powoduja, ze title insurance jest wy-
jatkowo ciekawym rozwigzaniem dla nabywcéw jezior. Ze wzgledu na
swoja specyfike pozwala ono nie tylko wyréwnac straty spowodowane
wadg prawng tytutu do nieruchomosci (w tym przypadku wynikajaca
z blednej klasyfikacji jeziora), ale rowniez finansowac jego ewentu-
alng ochrone (np. ponoszac koszty reprezentacji w sporze sadowym).
W rezultacie, na omawiany produkt skladaja sie réwniez $wiadczenia
charakterystyczne dla ubezpieczenia ochrony prawnej. Wreszcie warto
zauwazy¢, ze prezentowane ubezpieczenie moze by¢ stosowane takze
do powszechnych problemdéw zwigzanych z przenoszeniem wlasnosci
nieruchomosci zawierajgcych jeziora (np. rozporzadzania nimi przez
osoby nieuprawnione czy obcigzenie stuzebnoscia), niezwigzanych
z charakterem znajdujacych si¢ na nich wod.

2. GENEZA TITLE INSURANCE

Prezentowane ubezpieczenie wywodzi si¢ ze Standw Zjednoczonych,
gdzie po niecalych stu latach od uzyskania niepodleglosci, coraz sil-
niej zaczely ujawniac si¢ trudnosci dotyczace przenoszenia wlasnosci
nieruchomosci. Takie transakcje nie byly zabezpieczane jakakolwiek
forma gwarancji badz ubezpieczenia, co niejednokrotnie prowadzito do
sytuacji, w ktorych po zakupie nieruchomosci okazywalo sie, Ze jest ona
w dotknieta defektem wplywajacym na tytul prawny nabywcy. W efek-
cie, jezeli przedmiotowy tytul okazywal si¢ niewazny lub wadliwy,

* M. SZWED, pismo z dnia 2 lipca 2015 r., opracowane we wspoélpracy z P. Miel-
niczkiem, pod nadzorem merytorycznym A. Bondara oraz I. Kaminskiego. Zostalo
ono réwniez przedtozone do wiadomosci: Rzecznika Praw Obywatelskich, Przewodni-
czgcego Komisji Sprawiedliwos$ci i Praw Cztowieka Sejmu RP oraz Przewodniczacego
Komisji Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa Sejmu RP.
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tracil on zainwestowane $rodki, a niekiedy nie madgt korzystac z nie-
ruchomosci w zatozony sposob, co rowniez powodowalo okreslone
straty (np. niemozno$¢ zrealizowania inwestycji z uwagi na obciazenie
jej stuzebnoscig).

Chcac zabezpieczy¢ sie przed wspomnianymi sytuacjami, w trakcie
dokonywania zakupu szczegétowo badano nieruchomos¢ pod katem
ewentualnych obcigzen. Nie zawsze bylo to jednak wykonalne, chociazby
z uwagi na bfedy w dokumentacjach czy zawile kwestie wlasnosciowe,
niejednokrotnie zwigzane z prawem spadkowym. Wiele transakeji prze-
prowadzaly osoby zawodowo trudnigce si¢ taka dziatalnoscig (convey-
ancers), z ktorych wigkszo$¢ stanowili prawnicy. Ich zadanie polegalo na
sporzadzaniu tytulow przeniesienia wlasnosci i zapewnieniu o fakcie, ze
dana nieruchomos¢ jest wolna od obcigzen i zbywalna albo na ustaleniu,
czyja wlasnos¢ stanowi. Przedmiotowych czynnosci dokonywano albo
poprzez osobiste badanie tytuléw prawnych do nieruchomosci, albo na
podstawie wyciggow z wlasciwych ksiag publicznych (abstracts)™.

Pomimo powzigcia szczegdlnych srodkéw ostroznosci zdarzaly sie sy-
tuacje, w ktérych nabyta nieruchomo$¢ mimo wszystko byta obcigzona
prawami osob trzecich. Conveyancer mogl jedynie zapewnic okreslony
zakres ochrony stronom umowy, nie zawsze odpowiadajacy zaistnialej
sytuacji (np. wartosci transakcji). Taka nieadekwatnos¢ zabezpieczen
zostata podkreslona w wyroku Sadu Najwyzszego stanu Pensylwania
wydanym w 1868 r. Orzeczenie to zapadto w sprawie Watson v. Muir-
head®” i doprowadzito do ukonstytuowania title insurance w Stanach
Zjednoczonych's.

Zgodnie z zaistnialym stanem faktycznym, powod, Mark Wat-
son, stracil §rodki (1400 dolaréw) zaplacone za dzierzawe gruntu

" AMERICAN LAND TITLE ASSOCIATION, Title Insurance: A Comprehensive Over-
view, s. 3, [online] dostep: 5 marca 2016 r., <http://www.alta.org/about/TitleInsuran-
ceOverview.pdf>.

> Watson v. Muirhead, Supreme Court of Pennsylvania, 57 Pa. 161; (1868) Pa.,
[online] dostep: 5 marca 2016 r., <http://www.plso.org/Resources/Documents/Wat-
s0n%20v%20Muirhead.pdf>.

1 Ibidem.
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(ground-rent)”. Aby zagwarantowac sobie pewnos¢ przedsiewziecia,
zatrudnil on Charles’a H. Muirhead’a, conveyancera majacego potwier-
dzi¢ tytul wlasnosci przystugujacy wydzierzawiajagcemu oraz sprawdzic,
czy nieruchomos¢ jest wolna od obcigzen. Chociaz pozwany, Muirhead,
przed zawarciem transakcji odkryl, ze jest ona obcigzona zastawem, to
po konsultacji z prawnikiem, ktdry stwierdzit jego niewazno$¢, poinfor-
mowal powoda, ze nieruchomos¢ jest wolna od wad prawnych. Nastep-
nie z powodu tego obcigzenia zostala ona wydzierzawiona innej osobie.
Sad, orzekajac na korzys¢ pozwanego, sformutowat generalng regute,
ze conveyancer nie jest odpowiedzialny za btedy bedace nastepstwem
skorzystania z opinii profesjonalisty (w tym przypadku prawnika).

Rezultatem przytoczonego rozstrzygniecia bylo uchwalenie w 1874 r.
w Pensylwanii prawa pozwalajacego na tworzenie spdtek oferujacych
ubezpieczenia tytutu prawnego do nieruchomosci. Pierwsza z nich po-
wstala w 1876 r. w Filadelfii, a nastepne juz Nowym Jorku, Los Angeles,
Chicago czy Minneapolis.

Przez nastepne dziesieciolecia title insurance, nie zawsze z powodze-
niem, bywalo faczone z innymi ubezpieczeniami (np. ubezpieczeniem
kredytow hipotecznych od ryzyka kredytowego), osiagajac ostatecznie
bardzo duzg popularnos¢ w Stanach Zjednoczonych i Kanadzie. Obec-
nie w tych krajach jest ono powszechne, towarzyszac niemalze kazdej
transakcji zwiazanej z przenoszeniem wilasno$ci nieruchomosci, bez
wzgledu na kwestig, czy umowa jest zawierana migdzy osobami fizycz-
nymi czy prawnymi'®.

Szybki rozwoj title insurance na rynku amerykanskim wynikat row-
niez z faktu, ze poza nielicznymi wyjatkami nie istniejg tam odpowied-
niki polskiego rejestru ksiag wieczystych. Weryfikacja tytutu prawnego
do nieruchomosci spoczywa na kupujgcym, gdyz wlasciwy urzednik
stanowy jedynie rejestruje zawartg transakcje. Przyjete rozwigzanie,

7" Przedmiotowa konstrukcja byla stosowana na szeroka skal¢ w stanach Maryland
i Pensylwania. Ground-rent polega na tym, ze dzierzawca jest wlascicielem zabudowan
znajdujacych sie na gruncie, natomiast wlasnos¢ samego gruntu przystuguje wydzier-
zawiajacemu, ktory otrzymuje okre$lone wynagrodzenie.

8 Szerzej por. A. SANIEWSKI, M. WYDRA, Ubezpieczenie tytutu prawnego do nie-
ruchomosci, «Wiadomosci Ubezpieczeniowe» 3/2009, s. 130-137.
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tworzac okazje do naduzy¢, wymaga powzigcia odpowiednich zabez-
pieczen. Jednym z nich jestniewatpliwie ubezpieczenie tytulu prawnego
do nieruchomosci®.

3. POJECIE I ZAKRES OCHRONY UBEZPIECZENIA TYTULU
PRAWNEGO DO NIERUCHOMOSCI

Title insurance jest ubezpieczeniem majgtkowym. W pismiennictwie
amerykanskim wskazuje sig, ze jest ono $rodkiem ochrony przed ry-
zykiem wynikajacym z braku pewnosci tytulu prawnego do nieru-
chomosdci polegajacym na wyznaczeniu wad tego tytulu, jak réwniez
ubezpieczeniu potencjalnych szkdd spowodowanych dzialaniem innych
0s0b*’. Prezentowany produkt oferowany jest albo nabywcom praw
do nieruchomosci (owner policy), albo kredytodawcom (lender policy)
i ma kompensowac straty finansowe (przedmiot ubezpieczenia®), jakie
powstaja po zawarciu umowy przenoszacej okreslony tytut do nieru-
chomosci w wyniku ujawnienia jej wad prawnych, nieznanych w chwili
zawierania umowy.

Pojecie tytulu prawnego do nieruchomosci zazwyczaj utozsamiane
jest z prawem wlasnosci, jednak 6w termin stanowi pewne uproszczenie
i dotyczy wszelkich praw, jakie moga przystugiwa¢ osobie wzgledem
nieruchomosci®. Sa to zaréwno prawa bezwzgledne, jak i prawa pocho-
dzace ze stosunkéw umownych (np. najem czy dzierzawa). Przedmio-
towy tytul zatem, to okreslona przepisami prawa forma wladztwa nad
nieruchomoscia. Jego tres¢ rdzni si¢ ze wzgledu na nieruchomos¢, ktoérej

¥ T. BAuM, A. DuMa, Title insurance - ubezpieczenie tytutu prawnego i wad
prawnych nieruchomosci, «Nieruchomosci C.H.Beck» 1/2013, s. 13.

2 Q. JOHNSTONE, Title insurance, «The Yale Law Journal» 66.4/1957, s. 492.

? Podobnie K. Malinowska, ktéra definiuje przedmiot tego ubezpieczenia jako
~r'yzyka zwigzane z tytulem prawnym do nieruchomosci, a mianowicie konsekwencje
finansowe wadliwego tytulu prawnego nabytego badz obcigzonego na rzecz ubezpie-
czonego” (K. MALINOWSKA, Ubezpieczenie tytutu prawnego do nieruchomosci - aspekty
prawne, «Prawo Asekuracyjne» 68.3/2011, s. 54).

22 H.M. JoHNSON, The Nature of Title Insurance, «The Journal of Risk and Ins-
urance» 33.3/1966, s. 394.
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dotyczy (np. nieruchomos¢ gruntowa, budynek czy lokal)*. Naruszenie
tytulu prawnego moze by¢ nastepstwem zastawu, obcigzen badz innych
defektéw prawnych, takich jak: zaleglosci podatkowe poprzedniego
wlasciciela, falszerstwo lub oszustwo zwigzane z poprzednim aktem
przenoszacym wlasnos¢ (deed) albo dotyczace samej jedynie transakeiji,
stosunki malzenskie, kwestie spadkowe zaistniale przed zawarciem
takiej umowy czy ewentualne inne roszczenia. Ponadto omawiane
ubezpieczenie, jak wczesniej wspomniano, zapewnia pokrycie kosztow
ochrony tytulu prawnego do dotknietej wada nieruchomosci. Natomiast
w przypadku jego utraty $wiadczenie ubezpieczyciela polega na zaptacie
wskazanej w polisie kwoty, ktora zazwyczaj réwna jest kwocie nabycia
nieruchomosci*.

Cechg odrozniajacy title insurance od pozostalych ubezpieczen jest
przede wszystkim szczegdtowe badanie historii oraz tytuléw prawnych
do nieruchomosci objetej umowa. Te czynnosci wykonywane sg przez
ubezpieczycieli (najczesciej zatrudnionych przez nich prawnikow) i po-
legaja na kwerendzie ksiag gruntowych czy rejestréow (land records, real
estate records), jak rowniez ustaleniu kolejnych wlascicieli nieruchomo-
$ci. Celem analizy tytutu wlasnosci, poza identyfikacjg wszystkich po-
przednich wlascicieli, jest stwierdzenie istniejacych (badz potencjalnych)
zastawow, obcigzen, naruszen granic, stuzebnosci przechodu i przejazdu
(rights of way) czy innych stuzebnosci. W przypadku wykrycia takich
kwestii podlegaja one wylaczeniu spod przewidzianej polisa ochrony,
gdyz istnieje mozliwosé¢ ich rozwigzania i uporzadkowania przed za-
warciem umowy>.

Ubezpieczenie tytulu prawnego do nieruchomosci w Polsce definio-
wane jest w granicach zakreslonych przez amerykanskie ustawodawstwo
i rynek. Niektore pojecia s dostosowywane do specyfiki krajowego
porzadku normatywnego, wskazujac, ze oprécz prawa wilasnosci oraz

» K. MALINOWSKA, o0p. cit., s. 55.

24 MARYLAND INSURANCE ADMINISTRATION, A Consumer Guide To Title In-
surance, s. 1, [online] dostep: 5 marca 2016 r., <http://www.naic.org/documents/
committees_c_cst_wg_related_md.pdf>.

% Ibidem,s. 2.



[9] UBEZPIECZENIE TYTUELU PRAWNEGO DO NIERUCHOMOSCI NA PRZYKEADZIE JEZIOR 35

ograniczonych praw rzeczowych (np. stuzebnosci, hipoteki itp.), ochro-
nie podlega¢ moze réwniez prawo uzytkowania wieczystego®.
Potencjalnymi nabywcami title insurance na polskim rynku ubez-
pieczen, podobnie jak w innych krajach, sg nabywcy nieruchomosci
i kredytodawcy (np. banki udzielajace kredytéw hipotecznych, w tym
odwrdconych kredytéw hipotecznych z uwagi na ryzyka wynikajace
z ustanowionej hipoteki*). Do tych pierwszych zalicza si¢ klientéw in-
dywidualnych kupujacych dziatki lub nieruchomosci mieszkaniowe oraz
indywidualnych inwestoréw kupujacych nieruchomosci komercyjne?.
Jak juz wspomniano, ubezpieczenie tytulu prawnego do nierucho-
mosci zapewnia ochrone przez mozliwymi roszczeniami oséb trzecich.
Ztozono$¢ stosunkoéw spolecznych znajduje odzwierciedlenie w ilosci
takich roszczen i réznorodnosci potencjalnych ich podstaw normatyw-
nych. To za$ bezposrednio wptywa na zakres ryzyka®, ktérego wysta-
pienie objete jest polisa (wypadek ubezpieczeniowy), ergo powoduje
konieczno$¢ spetnienia $wiadczenia przez ubezpieczyciela. Przykltadami
przedmiotowego ryzyka s najczesciej® roszczenia reprywatyzacyjne,
wady nabycia bedace nastepstwem naruszenia przepiséw prawa pub-
licznego, bledy w dokumentach stanowiacych podstawe przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, falszywe oswiadczenia sprzedawcéw, wadliwe

% T. BAUM, A. DUMA, op. cit., s. 14. W kwestii pojecia wady prawnej na gruncie

prawa krajowego por. K. Malinowska, op. cit., s. 55-57.

¥ Zob. szerzej M. CycoN, Wykorzystanie produktow ubezpieczeniowych do za-
bezpieczenia wierzytelnosci banku z tytutu odwrdéconego kredytu hipotecznego, [w:]
Ubezpieczenia gospodarcze i spoteczne. Wybrane zagadnienia ekonomiczne, red. W. SUx-
KOWSKA, Warszawa 2011.

2 A. SANIEWSKI, M. WYDRA, 0p. cit., s. 139-140

¥ W omawianym przypadku ryzykiem ubezpieczeniowym sa mozliwe roszczenia
0s6b trzecich, ktére wynikajg z ich domniemanych praw do objetej ubezpieczeniem
nieruchomosci.

3 P. KOWALCZYK, Zastosowanie produktéow ubezpieczeniowych w zarzgdzaniu
ryzykiem wierzytelnosci hipotecznych, [w:] Wspétczesna bankowos¢ hipoteczna, red.
A. SzZELAGOWSKA, Warszawa 2010. W przedmiocie szczegélowego oméwienia wad
prawnych nieruchomo$ci na gruncie prawa amerykanskiego, najczesciej mieszczacych
sie jednak we wskazanych, ogélnych granicach ryzyka, por. H.M. JoHNSON, op. cit.,
s. 395.
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spadkobranie, bledy powstale w ksiegach wieczystych, o§wiadczenia
woli skladane przez osoby niemajace zdolnosci do czynnosci praw-
nych czy wady wynikajace z reprezentacji sprzedajacego. Inny, bardziej
ogolny podzial, wskazuje na ochrone przed nieznanymi defektami ty-
tutu prawnego wlasnosci nieruchomosci, istniejagcymi roszczeniami do
nieruchomo$ci, naruszeniami praw wilasnosci (np. przy wyznaczaniu
granic sgsiadujacych nieruchomosci), oszustwami lub wytudzeniami
tytutu prawnego oraz bledami powstatymi podczas spisywania umowy
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci®. Jak wida¢, granice odpowie-
dzialno$ci ubezpieczyciela sg ustalone bardzo szeroko.

Z powyzszego zarysowuje sie signum specificum ubezpieczenia tytulu
prawnego do nieruchomosci. Jest to ochrona przed niezidentyfikowana
w trakcie przygotowywania polisy wada prawng nieruchomosci, zle
sporzadzong umowg lub innymi bledami zwigzanymi z przenoszeniem
okreslonych praw do nieruchomosci. W efekcie nie nabywa si¢ tytutu
wlasnosci lub innych podmiotowych praw rzeczowych do niej. Title in-
surance odnosi si¢ wiec do zdarzenia, ktore miato miejsce w przesztosci
(charakter retrospektywny)®, a ochrona ubezpieczeniowa trwa az do
momentu ujawnienia wady prawnej, czyli przez niemozliwy do ustalenia
z gory czas. Jest to wigc ubezpieczenie bezterminowe; jego dtugos¢ od-
powiada czasowi posiadania tytulu prawnego (lub ograniczonego prawa
rzeczowego) do nieruchomosci*. W przypadku omawianego produktu
sktadka ma charakter jednorazowy i stanowi zazwyczaj okreslong czes¢
warto$ci nieruchomodci. Konstrukeja polegajaca na zaplacie wylacznie
jednej sktadki w zamian za nieograniczong w czasie ochroneg jest na-
stepng cecha charakteryzujaca prezentowane ubezpieczenie. Kolejna
istotna kwestia dotyczy wypadku ubezpieczeniowego. Jest on bowiem
zgloszeniem roszczenia wadliwosci tytutu prawnego do nieruchomosci

3 A. SANIEWSKI, M. WYDRA, op. cit., s. 137-138.

2 W ubezpieczeniach innych ryzyk rzeczowych nieruchomosci ochrong obejmuje
sie zdarzenia przyszle.

3 J.Lis, Ubezpieczenie tytutu prawnego nieruchomosci, za: Raport kancelarii BSJP
oraz ProDevelopment, [online] dostep: 5 marca 2016 r., <http://www.budownictwo.
abc.com.pl/czytaj/-/artykul/ubezpieczenie-tytulu-prawnego-nieruchomosci>.
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dokonanym przez osobe trzecig®*. W swietle powyzszego, takie zglo-
szenie moze by¢ dokonane ad casum do jakiegokolwiek organu, sadu
czy tez osoby, zgodnie z wlasciwymi przepisami. Dlatego wiec sam
defekt nie jest per se wypadkiem ubezpieczeniowym i nie powoduje
automatycznej odpowiedzialno$ci ubezpieczyciela. Brak egzekwowania
roszczenia — niezaleznie, komu ono przystuguje - nie zmienia sytuacji
nabywcy tytulu prawnego do nieruchomosci, nie wymaga réwniez
podjecia dziatan polegajacych na ochronie prawnej. Wreszcie warto
podkresli¢, ze w przypadku title insurance nie jest mozliwe wystapienie
szkody czes$ciowej. Cechuje je zatem ,katastroficzny” charakter, gdyz
utrata tytulu prawnego przypomina calkowite zniszczenie rzeczy objetej
ubezpieczeniem™®.

Od strony ubezpieczyciela natomiast wskazac nalezy, ze ponosi on
wieksze naklady finansowe przed zawarciem umowy, niz ma to miejsce
w stosunku do innych produktéw (np. ubezpieczenia kredytu hipo-
tecznego czy nieruchomosci). Wynika to z potrzeby kazdorazowej we-
ryfikacji tytutu prawnego do nieruchomosci. Jednakze przedmiotowe
czynnosci wplywaja bezposrednio na zmniejszenie sumy wyplaconych
odszkodowan®® na skutek mniejszej ilosci wypadkéw ubezpieczenio-
wych. Retrospektywno$¢ title insurnace implikuje wigc koniecznos¢
szczegolowej selekeji i klasyfikacji ryzyk objetych polisa (underwritting).
Jest to bezposrednio zwigzane z zasygnalizowang wcze$niej analiza
tytutu do nieruchomosci i tancuchem przystugujacych do niej praw
wlasnosci. Przedmiotowe dzialanie — pozwalajac ustali¢ optacalnos¢
udzielenia ochrony - zabezpiecza zaréwno ubezpieczyciela”, jak i na-
bywce polisy (wierzyciela hipotecznego)*®.

* Ibidem.

% K. MALINOWSKA, 0p. cit., s. 59.

% Zob. szczegdlowe dane statystyczne A. SANIEWSKI, M. WYDRA, op. cit., s.123-134.

7 Niektérzy ubezpieczyciele tworzg, aktualizowane na biezaco, katalogi dla
poszczegdlnych nieruchomosci (abstracts plants) znajdujacych sie na obszarach, na
ktorych prowadzg dziatalnoéé. W ich sklad wchodzg m.in. wyciagi z wlasciwych
rejestrow, atlasy, indeksy czy rezultaty innych przeprowadzonych badan.

% H.M. JOHNSON, op. cit., s. 397-398.
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W pismiennictwie podkresla sig, ze gtéwne ryzyko tego produktu
nie jest zwigzane z samym ubezpieczonym ryzykiem prawnym, ale
dotyczy ubezpieczyciela, ktory, ponoszac straty w innej dziatalnosci,
moze stac si¢ niewyplacalny®. Ponadto nalezy pamietac, ze rozciggniecie
ochrony, niekiedy na bardzo dlugi czas, réwniez moze powodowac, iz
ewentualne §wiadczenie nie zostanie spetnione (np. na skutek upadtosci
ubezpieczyciela). Jednakze w dzisiejszych czasach wydaje si¢ to coraz
mniej prawdopodobne.

Przechodzac wreszcie do kwestii dotyczacych kosztow title insurance,
nalezy wskaza¢, Ze wynoszg one $rednio okoto 0,5-1% ceny nieruchomo-
$ci*®. W zaleznosci od skorzystania z konkretnej oferty i ewentualnych
modyfikacji modelowego produktu (np. w sytuacji oferowania takiego
ubezpieczenia wraz z kredytem hipotecznym), moga by¢ one ustalane
na innej podstawie (np. kwota udzielonego kredytu).

4. UBEZPIECZENIE TYTULU PRAWNEGO DO NIERUCHOMOSCI
A PRAWO POLSKIE

Rozwazajac problematyke title insurance na gruncie prawa polskiego,
nalezy stwierdzi¢ generalnie, Ze jego konstrukcja nie pozostaje w sprzecz-
nosci z krajowymi przepisami regulujgcymi umowe ubezpieczenia. Na
mocy art. 80652 k.c. istnieje mozliwo$¢ objecia ubezpieczeniem okresu
poprzedzajacego zawarcie umowy, jezeli w chwili jej zawarcia strony
nie wiedzialy o zajsciu wypadku (lub odpadnieciu mozliwosci jego
zajécia) oraz zachowaly nalezyta starannos¢, aby dowiedzie¢ si¢ o tym
fakcie. W kontekscie powyzszej, bezwzglednie obowigzujacej normy,
trzeba zauwazy¢, ze zawierajac umowe title insurance, ubezpieczyciel,
dzigki doktadnemu badaniu tytutu do nieruchomosci bez watpienia
zachowuje nalezytg staranno$¢, a ponadto w jego interesie jest powziecie

*  A. SANIEWSKI, M. WYDRA, op. cit., s. 137.

4 M. URBANSKA, Title Insurance - ubezpieczenie tytutu prawnego jako nowy rodzaj
ubezpieczenia majgtkowego na rynku polskim, Praca magisterska napisana pod kierun-
kiem Prof. dra hab. E. Kowalewskiego w Katedrze Prawa Ubezpieczeniowego Wydziatu
Prawa i Administracji Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu, Torun 2015, s. 17.
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informacji o potencjalnym wypadku. Jezeli za$ ubezpieczajacy zatai
fakty powodujace odpowiedzialnos¢ ubezpieczyciela, ten ostatni na
mocy samej umowy nie jest zobowigzany do §wiadczenia*’. Co wiecej,
objecie ubezpieczeniem takiego okresu - jak wynika z art. 806§2 k.c. —
jest ex lege bezskuteczne®. Dokonujac wykladni tego przepisu, nalezy
stwierdzi¢, ze poczynione zastrzezenie w przedmiocie bezskutecznosci
dotyczy wylacznie wad prawnych nieruchomosci (majacych wptyw na
tytul do niej), o ktorych ubezpieczajacy wie (np. zglaszanych przez osobe
X), natomiast nie ma zastosowania, jezeli ten nie jest ich §wiadom (np.
inne roszczenie* zglaszane przez osobe X badz Y itp.). Chodzi zatem
o defekt stanowigcy podstawe $wiadczenia ubezpieczyciela. Pomimo ze
analogiczne rozwazania snu¢ mozna réwniez w kontekscie innych ubez-
pieczen, to na gruncie title insurance, z uwagi na jego retrospektywny
charakter, s one newralgiczne i niejako pierwszoplanowe.

Kolejna istotna kwestia dotyczy konstrukeji wypadku ubezpieczenio-
wego w kontekscie legalnej definicji zdarzenia losowego. Otéz w okresie
przed zawarciem umowy o wypadku mozna méwic tylko, jezeli rosz-
czenie zostalo zgloszone, a jej strony — pomimo spelnienia wymogow
wskazanych w art. 80652 k.c. — nie wiedzialy o tym fakcie. Natomiast
w znakomitej wiekszosci stanow faktycznych wypadek bedzie polegal
na zgloszeniu defektow tytulu prawnego po zawarciu umowy ubez-
pieczenia. Wypadek ubezpieczeniowy jest przewidzianym w umowie
ubezpieczenia zdarzeniem losowym, ktérego nastgpienie powoduje prze-
ksztalcenie ekspektatywy ubezpieczajacego wzgledem ubezpieczyciela

1 Albo odpadniecie mozliwosci jej zajscia; cho¢ w omawianych kwestiach wydaje
sie mie¢ to znaczenie gléwnie teoretyczne.

2 Postanowienia umowy (lub ogélnych warunkéw ubezpieczenia) title insurance
wylaczaja odpowiedzialnos¢ ubezpieczyciela, gdy ubezpieczajacy nie poinformuje go
o znanych sobie wadach tytutu prawnego do nieruchomosci. Zob. réwniez art. 815 k.c.

# Sama umowa ubezpieczenia jest wigc wazna i moze mie¢ zastosowanie w od-
niesieniu do wypadkéw majgcych miejsce po jej zawarciu. Szerzej zob. W. Dusis, [w]
Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. GNIEWEK, Warszawa 2011, s. 1325-1326.

#  Zastanowienia wymaga jednak kwestia, czy kwestia dotyczy tozsamo$ci roszczen
i0s6b je zglaszajacych, czy samych tylko roszczen. Przedmiotowe zagadnienie powinno
by¢ szczegdtowo uregulowane w umowie (lub ogdélnych warunkach) ubezpieczenia.
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w wierzytelno$¢ ubezpieczeniowa®. Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 57 ustawy
o dzialalnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyjnej*®, zdarzenie losowe to
niezalezne od woli ubezpieczajacego lub ubezpieczonego zdarzenie przy-
szfe i niepewne, ktérego wystapienie powoduje uszczerbek w dobrach
osobistych lub dobrach majatkowych albo zwigkszenie potrzeb majat-
kowych po stronie ubezpieczajacego lub innej osoby objetej ochrong
ubezpieczeniowa. Przytoczona definicja zdarzenia losowego jest nie-
malze zbiezna z poprzednio obowigzujaca”. Zaistniala réznica - chociaz
wywiera powszechny skutek — nie wplywa na legalnos¢ omawianego
produktu i dotyczy wylacznie okreslonej konfiguracji podmiotowej
danego stosunku ubezpieczenia. Dlatego, co bedzie wskazane ponizej,
title insurance bylo legalne w $wietle uchylonej ustawy, jak réwniez
jest zgodne z ustawa bedaca w mocy. Rozwijajac ostatnie twierdzenie,
nalezy zauwazy¢, ze w przypadku ubezpieczenia tytulu prawnego do
nieruchomosci zdarzenie powodujace odpowiedzialno$¢ gwarancyjna
zakladu ubezpieczen mialo miejsce przed zawarciem umowy. Z kolei
wypadek ubezpieczeniowy polega na zgloszeniu roszczenia wzgledem
nieruchomosci przez osobe trzecig. Przedmiotowe zgloszenie, co do
zasady, ma charakter przyszly. Natomiast w sytuacji, gdy strony, pomimo
zachowania nalezytej staranno$ci, nie wiedzg o roszczeniu, wydaje sie,
ze bez przeszkéd mozna twierdzi¢, iz jest ono o tyle przyszle, o ile im
wczesniej nieznane, stanowi dla nich nowo$¢ ujawniong w przysztosci,
tj. po zawarciu umowy ubezpieczenia. Tak rozumiana konstrukcja zda-
rzenia losowego czyni zado$¢ jego legalnej definicji.

Analizujac kwesti¢ ubezpieczenia tytutu prawnego do nieruchomo-
$ci w kontekscie innych przepiséw regulujacych umowe ubezpieczenia
nalezy wskaza¢, ze pozostate cechy wyrozniajace ten produkt (m.in.
jednorazowa skladka w zamian za nieograniczong w czasie ochrone¢*® czy

#  E.KOWALEWSKI, Prawo ubezpieczeri gospodarczych, Bydgoszcz-Torun 2006, s. 56.

46 Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2015 r. o dziatalnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyjne;j,
Dz.U. z 2015 r., poz. 1844, dalej cyt.: u.d.u.

# Por. art. 2 ust. 1 pkt 18 uchylonej ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o dziatalnosci
ubezpieczeniowej, t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 950 ze zm.

8 Por. art. 8131 814 k.c.
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szczegdtowe badania nieruchomosci poprzedzajace zawarcie umowy*)
sa zgodne z obowiazujacg regulacja.

Title insurnace nalezy zakwalifikowa¢ jako ubezpieczenie ,innych
strat finansowych”; dzial II zatgcznika do u.d.u. (,,Podzial ryzyka wedlug
dzialéw, grup i rodzajow ubezpieczen”), grupa 16 pkt 10. Z kolei ubez-
pieczenie ochrony prawnej jest wskazane w grupie 17 tego zalacznika.

5. ZASTOSOWANIE TITLE INSURANCE W ODNIESIENIU DO JEZIOR
WYSTEPUJACYCH W OBROCIE CYWILNOPRAWNYM

Ubezpieczenie tytulu prawnego do nieruchomosci, z racji swego uni-
wersalnego charakteru, bez przeszkéd moze znalez¢ zastosowanie w cy-
wilnoprawnym obrocie jeziorami w Polsce. W okreslonych ustawowo
przypadkach s3 one traktowane jak zwykla nieruchomos$¢ gruntowa.
Aby tak sie stalo, jezioro musi by¢ sklasyfikowane jako ,,woda stojaca”,
poniewaz na mocy art. 14 ust. 2 p.w. z obrotu cywilnoprawnego, co do
zasady, wylaczone sg grunty pokryte powierzchniowymi wodami ptyna-
cymi. Jeziora — wody stojace — moga stanowi¢ wiec wlasnos¢ prywatna,
a tym samym tytul prawny do nich moze by¢ objety title insurance.
Wskazac jeszcze nalezy, ze uzywane pojecie ,wlasno$¢ jeziora” jest pew-
nym uproszczeniem, albowiem zgodnie z art. 12 ust. 1 p.w. przedmiotem
wlasnosci jest grunt, na ktérym znajduje sie jezioro, a nie samo jezioro™.
Granice takiej nieruchomosci stanowi brzeg (granica) jeziora.

W kontekscie omawianej problematyki szczegolne przestanki zastoso-
wania analizowanego ubezpieczenia wynikaja ze specyficznych kryteriow
klasyfikacji jezior zawartych w p.w. 1962 r. (prowadzace do powszechne;j
nacjonalizacji, szerokie zakreslenie granic terminu ,woda stojaca”). Jest
to w istocie wzmozenie jednego z ryzyk bedacego integralng czescig title
insurance, poza oczywiscie innymi, ktére, niejako w podobnym stop-
niu, moga dotyczy¢ kazdej nieruchomosci, réwniez stanowiacej jezioro.

W tym przypadku nie nalezy utozsamia¢ - graniczacego z pewnoscia — braku
wad prawnych nieruchomosci z niemoznoéciag zajscia wypadku ubezpieczeniowego
w ogole (zob art. 80681 k.c.).

0 Zasada superficies solo cedit; zob art. 48 k.c.
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Nacjonalizacja jezior, niedoktadnos¢ i zaniedbanie nalezytych badan tere-
nowych, bledy oraz zbytnia ogélnos¢ dokumentéw uznanych za podstawe
klasyfikacji jezior, liczne przeksztalcenia terenéw i stosunkéw wodnych
(np. antropogeniczne obnizanie poziomu wody w jeziorach) wraz z bu-
dowa nowych urzadzen wodnych i innych budowli (np. jazy, zastawki,
oczyszczalnie $ciekdw czy przepompownie), jak réwniez zaniedbania
statusu prawnego wod i gruntéw doprowadzity do sytuacji, w ktorej za-
kup jeziora obarczony jest, pomimo zachowania nalezytej starannosci,
pewnym, szczeg6lnym ryzykiem®'. Jak podniesiono na poczatku niniejszej
pracy, moze okazac sig, ze jezioro sklasyfikowane jako woda stojaca jest
uwazane przez wlasciwe organy za wode ptynaca i powinno naleze¢ do
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa (poczawszy od 1962 r.). Takie
stanowisko organéw, ujawniajace sie nieraz wiele lat po przeniesieniu
wlasnosci nieruchomosci, jak pokazuje praktyka, moze by¢ zasadne lub
nie*. Jezeli wlasciciel prywatnego jeziora (strona pozwana) nie podejmie
w przewazajacej czesci trudnego, niekiedy kosztownego i wymagajacego
duzego zaangazowania sporu przed sagdem, zazwyczaj traci on jezioro.
Najwigkszym ryzykiem zwigzanym z niewlasciwg klasyfikacja jezior
sa bledy w dokumentach bedacych podstawa nabycia nieruchomosci. Aby
jezioro wystepowalo w obrocie cywilnoprawnym, jak wczesniej wskazano,
musi by¢ uznane za wode stojaca™. Stwierdzenie takiej okolicznosci moze
znajdowac sie w r6znych dokumentach, ktore stanowig niekiedy wylaczna
podstawe jego nabycia (bez przeprowadzania badan terenowych)*. Sa
to m.in. rejestry gruntéw, mapy (np. mapy topograficzne wydane przez
Gléwnego Geodete Kraju czy mapy podziatu hydrograficznego podziatu

51 Szerzej por. M. MARSZELEWSKI, W. MARSZELEWSKI, Problemy. .., 8. 43,

2 Por. wyrok Sadu Okregowego w Toruniu z dnia 1 czerwca 2015 r., sygn. akt: VIII
Ca 252/14, niepublik.

3 O charakterze wod nie decyduje percepcja stron umowy, lecz obiektywny osad
uwzgledniajacy rzeczywisty stan rzeczy oraz obowigzujace przepisy (uzasadnienie
do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2009 r., sygn. akt: II CSK 658/08, «Lex»
nr 511996).

>t Osoby wydajace opinie w przedmiocie klasyfikacji jezior podkreslajg, Ze czesto
dochodzi do niespdjnosci danych bedacych podstawowym materialem roboczym dla
urzednikéw, co moze powodowac elementarne btedy w przedmiotowej kwestii. Por.
réwniez M. MARSZELEWSKI, W. MARSZELEWSKI, Problemy..., s. 42-44.
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Polski z 1980 r. i 2005 r.), atlas hydrograficzny®, opinie ekspertow*® czy
kwestie zwigzane z ustanawianiem obwoddéw rybackich”’. Ponadto nie-
kiedy to samo jezioro jest sklasyfikowane w jednych dokumentach jako
woda stojaca, a w innych jako woda ptynaca. Wskazang sytuacje dobrze
obrazuje jezioro Piaszczynek (powierzchnia 7,53 ha), ktére w materialach
geodezyjnych bylo uznane za wode plynaca, a w rejestrach melioracyjnych
za wode stojaca®®. Istnieje takze jezioro przez wiele lat sklasyfikowane
zaréwno jako woda stojaca (wlasno$¢ prywatna), jak i woda ptynaca, co
przy rozlacznym podziale jezior zawartym w p.w. jest sprzeczne z obo-
wigzujacym stanem normatywnym®.

Z drugiej strony, zdarzaja si¢ rowniez stany faktyczne, gdzie jezioro
stanowi wlasno$¢ prywatng, a na podstawie jego blednego oznaczenia
jako woda ptyngca (np. w ewidencji gruntéw czy Rozporzadzeniu Rady
Ministrow w sprawie $rodladowych wéd powierzchniowych lub ich
czesci stanowigcych wlasnos¢ publiczng®’) wlasciwe organy podejmuja
dziatania w celu przejecia jeziora na rzecz Skarbu Panstwa®.

» W pi$miennictwie wskazuje si¢ wprost, ze taki atlas, ujawniajgc zaréwno cieki
naturalne, jak i cieki sztuczne (kanaly i rowy), nie moze stanowi¢ wylacznego dowodu
przesadzajacego o kwalifikacji wod (L. OsucH-CHACINSKA, Zasob nieruchomosci
Skarbu Paristwa w gospodarce wodnej, «Gospodarka wodna» 3/2008, s. 98.). Podobna
teza znajduje si¢ rowniez w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Ol-
sztynie z dnia 23 grudnia 2008 r., sygn. akt: I SA/OI 832/08, [online] dostep: 5 marca
2016 r., <http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/A544532E7E>.

¢ Z uwagi na trudnoéci klasyfikacyjne jezior oraz interdyscyplinarno$¢ takich
badan, nie budzi zdziwienia, ze ekspertyzy (np. hydrologiczne) cz¢sto si¢ wykluczaja.
Zdaniem autoréw uzasadniona jest nawet teza, ze zawilo$¢ przedmiotowych badan
ulatwia wystawianie opinii, ktére sa z réznych powodéw przychylne konkretnej stronie.

7 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 23 grudnia
2008 r., op. cit.

8 R.LIDA, Sprzedano niezbywalng wlasno$¢ Skarbu paristwa, [online] dostep: 5 marca
2016 r., <http://krajna.com.pl/a/sprzedano-niezbywalna-wlasnosc-skarbu-panstwa>.

*¥ Por. M. MARSZELEWSKI, W. MARSZELEWSKI, Jezioro Radodzierz - Przyktad
wykluczajgcych sig rodzajéw wlasnosci, «Przeglad Prawa Ochrony Srodowiskax 1/2014.

% Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 grudnia 2002 r. w sprawie §rédlado-
wych wéd powierzchniowych lub ich czeéci stanowigcych wlasnos¢ publiczng, Dz.U.
22003 r. Nr 16, poz. 149, dalej cyt. r.é.w.p.

' Por. wyrok Sadu Rejonowego w Grudziadzu z dnia 3 lutego 2014 r., sygn. akt:
I C 1586/12 (oraz I C 1587/12), niepublik. Sad, rozpatrujac tacznie sprawy dotyczace
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Innym szczegélnym ryzykiem analizowanej kwestii s btedy w ksie-
gach wieczystych. Wynikaja one z faktu, ze ujawnione, przystugujace
sprzedawcy jeziora, prawo wlasno$ci nieruchomosci obarczone jest
defektem, ktéry moze by¢ wynikiem dwojakiego rodzaju sytuacji (skutki
sa kazdorazowo takie same). Pierwszy polega na wadliwosci wpisu
w chwili jego dokonania (sprzedaz jeziora uznanego za wode ptynaca),
drugi rodzaj to niesprostowanie tresci ksiegi wieczystej w przypadku
nastgpczego uznania, Ze wlasno$¢ jeziora nie przystuguje wskazanej
osobie fizycznej lub prawnej (np. z powodu niestwierdzenia, w wyniku
wieloletnich zaniedban, iz jezioro w istocie stanowi wode ptynaca i po-
winno przejs¢ do zasobu Skarbu Panstwa na mocy p.w. z 1962 r. lub
pw. 21974 1.°%). W przypadku bledéw w klasyfikacji jezior i ujawnieniu
prawa wlasnosci sprzedawcy jeziora, nabywca nie moze powolac si¢ na
rekojmie¢ wiary publicznej ksiagg wieczystych, zwana rowniez zasada
wiarygodnosci (publica fides) ksiag wieczystych. Umowa sprzedazy
nieruchomosci obejmujgcej jezioro — wode ptynaca - jest sprzeczna
z przepisami p.w. z 1974 r. i tym samym niewazna (art. 5851 k.c.)®’. We
wskazanym przypadku taka rekojmia nie chroni wiec nabywcy nie-
ruchomosci (jeziora), poniewaz znajduje ona zastosowanie wylacznie,
gdy dana czynno$¢ prawna spelnia ustawowe przestanki waznosci®.
Mimo wszystko nie s3 odosobnione stany faktyczne, w ktérych prawo

klasyfikacji jezior, stwierdzil, ze okreslenie w akcie prawnym rangi rozporzadzenia,
ze dane wody stanowia wlasno$¢ panstwa, nie przesadza o panstwowej wlasnosci
wdd. Ponadto wypisy z wlasciwego rejestru gruntéw nie wykazuja, aby stwierdzenia
o wodzie plynacej byly poparte szczegélowa analizg réznego rodzaju dokumentéw
archiwalnych i niezbgdnymi badaniami hydrologicznymi. Sporne jeziora zostaly ujete
w r.8w.p. jako $rédladowe wody powierzchniowe lub ich czesci, stanowigce wlasno$é
publiczna, istotne dla regulacji stosunkéw wodnych na potrzeby rolnictwa w woje-
wodztwie kujawsko-pomorskim.

¢ Por. L. OsucH-CHACINSKA, 0p. cit., s. 98.

#  Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2009 r., op. cit.

¢ Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2002 r., sygn. akt: III CKN 405/99,
»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna” 2002, nr 11, poz. 142. Por. réwniez
wyrok Sadu najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r., sygn. akt: V CSK 189/10, niepub-
lik.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 pazdziernika 2002, sygn. akt: I CKN 550/01,
niepublik.
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wlasnosci nieruchomosci (ujawnione w ksiedze wieczystej) przystuguje
sprzedawcy; jego przeniesienie nastepuje lege artis (art. 158 k.c.), prowa-
dzac do wpisu nabywcy jako wlasciciela nieruchomosci, a po pewnym
czasie wlasciwe podmioty (np. prezes Krajowego Zarzadu Gospodarki
Wodnej czy marszalek wojewddztwa) wszczynaja procedury zmierza-
jace do wlaczenia jeziora do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa.
Niekiedy moze okazac sie, ze przed zawarciem przedmiotowej umowy
byty réwniez wczesniejsze umowy przenoszace wlasnos¢ danego jeziora.
W zaleznosci od sytuacji, wszystkie one moga by¢ niewazne, co znaczaco
utrudnia stosowanie ewentualnych srodkéw cywilnoprawnych® majg-
cych na celu kompensacje strat poniesionych przez nabywce (ad casum
kolejnych nabywcéw) jeziora. Do takich §rodkéw niewatpliwie nalezy za-
liczy¢ roszczenie oparte na przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu,
a konkretnie roszczenie o zwrot ceny (art. 410 k.c. - condictio sine causa).
Z kolei fakt niewazno$ci umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomo-
$ci® (jeziora), ergo niewywolanie przez nig skutkéw prawnych powoduje,
ze — w omawianych przypadkach - nie mozna zastosowac roszczenia
z tytulu rekojmi za wady prawne rzeczy (art. 556§2 k.c.), gdyz nie istnieje
umowa sprzedazy i nie istnieja jej strony. W kontekscie powyzszego
trzeba podkresli¢, ze sytuacje zwigzane ze sprzedazg jezior ksztaltuja si¢
analogicznie do innych przypadkéw, w ktérych nie dochodzi do nabycia
nieruchomosci z powodu niewaznosci umowy. Jednakze takie stany
faktyczne ujawniaja specyficzne ryzyko towarzyszace prezentowanym
dziataniom, jakim jest mozliwo$¢ uznania - teoretycznie pod kazdym
wzgledem zgodnej z prawem - umowy sprzedazy za niewazng. Chodzi
zwlaszcza o sytuacje, w ktérych - w momencie zawierania umowy prze-
noszacej wlasno$¢ nieruchomodci (jeziora) - jezioro figuruje w licznych
dokumentach czy mapach jako woda stojaca.

¢ Skorzystanie z przedmiotowych srodkow jest nierzadko bardzo kosztowne, a to
za$ zniechgca osoby do dochodzenia przystugujacych im roszczen (por. W. DREWKaA,
Kartuzy. Skarb Paristwa przejmie Jezioro Karczemne? To dopiero poczgtek, [on-
line] dostep: 5 marca 2016 r., <http://expresskaszubski.pl/aktualnosci/2012/06/
kartuzy-skarb-panstwa-przejmie-jezioro-karczemne-to-dopiero-poczatek>.

% Por. art. 387§1 k.c.
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Idac dalej, warto rowniez wspomnie¢, Ze ani p.w. z 1962 r., ani p.w.
21974 1.9 nie przewiduja prawa do odszkodowania za przejete w wyniku
nacjonalizacji jezioro®. Analizujac przedmiotowa kweste w kontekscie
potencjalnych roszczen przystugujacych bytym ,wiascicielom” takich
jezior w stosunku do Skarbu Panstwa, nalezy stwierdzi¢, ze przepisy
innych ustaw prawa administracyjnego nie zawieraja podstaw do okre-
$lenia odszkodowania. Rozpatrujac zagadnienie nacjonalizacji, niekiedy
podnosi sig, ze — w stosunku do niektdrych jej przypadkéw — pewien
punkt odniesienia® moglby wynika¢ z art. 216 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami”. Powyzszy przepis, odsylajac m.in. do rozdzialu 6
dzialu III u.g.n., wskazuje, ze zawarte tam regulacje stosuje si¢ odpo-
wiednio do nieruchomosci przejetych lub nabytych na rzecz Skarbu
Panstwa na podstawie okreslonych ustaw (katalog zamkniety). Przed-
miotowe rozwazania wydaja si¢ jednak bezpodstawne, gdyz na mocy
art. 14a ust. 1 p.w., do gruntéw pokrytych powierzchniowymi wodami
plynacymi, ktore stanowig wlasnos¢ Skarbu Panstwa, nie stosuje sie
przepiséw u.g.n.

W obowigzujacym stanie prawnym jeziora sklasyfikowane jako woda
plynaca nie mogg naleze¢ do innych niz Skarb Panstwa podmiotdw,
a w rezultacie ich zwrot nie jest mozliwy. Dlatego ewentualne roszczenia
powinny mie¢ charakter odszkodowawczy polegajacy na zaptacie sumy
pienieznej. Jednoczesnie - pomimo poczynionej analizy — autorzy nie

¢ Jedynie na mocy art. 131 ust. 1 p.w. z 1974 r. istniala mozliwo$¢ przyznania

osobom, ktére byly wladcicielami wod ptynacych przejetych 12 grudnia 1962 r. na
wlasno$¢ Skarbu Pafistwa i korzystaty z nich do celéw rybackich, prawa dozywotniego,
nieodptatnego korzystania z tych wéd do celéw rybackich. Zgodnie z art. 131 ust. 3
p-w. 21974 r., wnioski w przedmiotowej sprawie nalezalo zglosi¢ w terminie trzech lat
od wejscia w zycie tej ustawy (tj. do konca 1977 r.).

% Szerzej por. L. OsucH-CHACINSKA, op. cit., s. 98; J. SZNAJDER, Nacjonalizacja
jezior w Polsce, [online] dostep: 5 marca 2016 r., http://www.kancelariasznajder.pl/index.
php/prawo-wodne/2-uncategorised/29-nacjonalizacja-jezior-radca-adwokat-rzeszow.

% M. GORSKA, Czy kazdy otrzyma zwrot lub odszkodowanie za znacjona-
lizowang nieruchomos¢?, [online] dostep: 5 marca 2016 r, <http://proprium.pl/
czy-kazdy-otrzyma-zwrot-lub-odszkodowanie-za-znacjonalizowana-nieruchomosc/>.

7 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, t.j. Dz.U.
22015 r., poz. 1774 ze zm., dalej cyt. u.g.n.
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widza realnych mozliwosci konstruowania takich roszczen w stosunku
do Skarbu Panstwa.

Uzupetniajac powyzsze rozwazania, trzeba podkresli¢, ze w omawia-
nych stanach faktycznych nie dochodzi do wywlaszczenia. W takich
przypadkach nie mamy do czynienia ze zmiang podmiotu, ktéremu
przystuguje wlasnos¢, ale z sytuacja polegajaca na tym, iz przedmiotowa
wlasnos¢, od wejscia w zycie pw. 2 1962 r. lub p.w. 21974 r., przystuguje
Skarbowi Panstwa’.

Ostatni newralgiczny obszar zwigzany z przenoszeniem wilasnosci je-
zior, w ktorym zastosowanie moze znalez¢ title insurance, to potencjalne
bledy notariuszy’. Wydaje sie, ze najczesciej s3 one wynikiem niewie-
dzy, iz jeziora sklasyfikowane jako woda ptynaca podlegaja wylaczeniu
z obrotu cywilnoprawnego”. Przykladem takiej sytuacji moze by¢ stan
faktyczny, gdzie notariusz dopuscit si¢ czynu niedozwolonego polega-
jacego na sporzadzeniu niewaznego aktu notarialnego obejmujacego
trzy dziatki za kwote 375 000 zi (dwie dzialtki bedace linig brzegowa,
a jedna, najwazniejsza o powierzchni 22 ha, obejmowala jezioro - wode
plynaca). Sad wieczystoksiggowy - juz po dokonaniu zaplaty - odmé-
wil wpisania nieruchomosci stanowiacej jezioro z uwagi na jego prze-
plywowy charakter. W rezultacie, niedoszly nabyweca jeziora wystapit

" Por. Uchwata Sagdu Najwyzszego (7) - zasada prawna z dnia 8 listopada 1971r.,
sygn. akt: IIT CZP 28/71, «OSNIC» 3/1972, poz. 43.

72 W literaturze przedmiotu wskazuje si¢ wprost, ze ryzyko wynikajace z czynno$ci
notariuszy jest rowniez objete ochrona wynikajaca z zawarcia umowy przedmiotowego
ubezpieczenia. Por. A. SANIEWSKI, M. WYDRA, op. cit., s. 144.

7 Trudno za$ méwi¢ o takim bledzie, jezeli mamy do czynienia z niewladciwym
oznaczeniem charakteru jeziora, a w chwili sporzadzania umowy przeniesienia wasno-
$ci nieruchomoséci (jeziora) byto ono uznane za wode stojaca. Podobna sytuacja miata
miejsce w zwiazku ze sprzedaza jeziora Piaszczynek, ktore w réznych dokumentach
bylo odmiennie sklasyfikowane. Notariusz, dostrzegajac wskazana kwesti¢, odmowit
sporzadzenia aktu notarialnego przenoszacego wlasno$¢ nieruchomosci (jeziora).
Nastepnie, na podstawie prywatnego badania, przedmiotowe jezioro zostalo uznane
za wode stojacg. W efekcie doszlo do zmiany wlasciciela nieruchomosci (zawarto
umowe w formie aktu notarialnego). Jednoczes$nie wskazuje sig, Ze takie stanowisko jest
niezgodne z analizg istniejacych w sprawie materialow i sprzeczne z opinig Instytutu
Meteorologii i Gospodarki Wodnej (R. L1Da, op. cit.).
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z powddztwem przeciwko zakladowi ubezpieczen, z ktérym notariusz
mial zawartg umowe ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Osia
sporu przed sadem pierwszej i drugiej instancji byta okolicznos¢, czy
powdd jest osobg poszkodowang oraz czy w takiej sytuacji istnieje kon-
kurencja roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (wzgledem
zbywcy trzech dzialek) z roszczeniem z tytutu czynu niedozwolonego,
za ktore, w granicach odpowiedzialnosci notariusza, odpowiada po-
zwany zaklad ubezpieczen. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 listopada
2014 r.* uchylit, w zaskarzonej czgsci, wyrok Sadu Apelacyjnego i prze-
kazal sprawe do ponownego rozstrzygniecia. Sad Najwyzszy stwierdzil,
w przeciwienstwie do sadu drugiej instancji, ze poszkodowany moze
wybiera¢ sposréd wskazanych roszczen, ergo dochodzic¢ roszczenia od
zakladu ubezpieczen™.

Jak wida¢, zakres zastosowania title insurance w cywilnoprawnym
obrocie jeziorami jest bardzo szeroki i niejednorodny. Warto wspomnie¢
jednoczes$nie, ze istnienie stanow faktycznych, w ktérych racje znajdzie
ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej notariuszy, nie podwaza
zasadnosci omawianego produktu, ponadto nie zawsze wylaczy ono
jego zastosowanie (np. w sytuacji przedawnienia roszczenia ubezpie-
czeniowego”® mozna dochodzi¢ roszczen z polisy title insurance, gdyz,
jak wskazano, ochrona nie jest ograniczona w czasie).

™ Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2014 r., sygn. akt: I CSK 726/13,
«Lex» nr 1566714.

75 Szerzej por. K. ZACZKIEWICZ-ZBORSKA, SN: notariusz bezprawnie zatwierdzil
kupno jeziora, [online] dostep: 5 marca 2016 r., <http://www.kancelaria.lex.pl/czytaj/-/
artykul/sn-notariusz-bezprawnie-zatwierdzil-kupno-jeziora>; Nie mozna sprzedac je-
ziora - wyrok Sgdu Najwyzszego sygn. akt I CSK 726/13, [online] dostep: 5 marca 2016 .,
<http://www.prawnikit.com.pl/all-cases-list/wyrok-sadu-najwyzszego-dotyczacy-
-konkurencyjnosci-roszczen-sygn-akt-i-csk-72613/>.

s Por. art. 819§3 i art. 442§1 k.c.
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6. SPECYFIKA OCHRONY PRAWA WEASNOSCI JEZIOR

Jak juz zasygnalizowano, ochrona prawa wlasnosci jezior ma miej-
sce wylacznie w drodze postgpowania cywilnego”. Podstawg takiego
powddztwa — wytaczanego przez dzialajacego na rzecz Skarbu Panstwa
powoda (np. prokuratora) - jest niezgodnos¢ miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej (wlascicielem jest pod-
miot prywatny), a rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 u.kw.h.)”.
Natomiast nie wydaje si¢ zasadna ewentualnos¢ oparcia przedmiotowego
powddztwa na podstawie art. 222 k.c. (rei vindicatio). W takiej sytuacji
strona pozwana moglaby sformulowa¢ zarzut, ze powdd nie jest w stanie
udowodni¢ przystugujacego mu prawa wlasnosci nieruchomosci (jeziora),
wskazujgc jednoczes$nie na fakt, zgodnie z ktorym to jej prawo jest ujaw-
nione w ksiedze wieczystej. Dlatego jakiekolwiek twierdzenia powoda
(nawet poparte stosownymi, jednak sporzadzonymi niejako na uzytek
wlasny badaniami), ze wlasnos¢ spornej nieruchomosci przystuguje Skar-
bowi Panstwa, nie odniosg skutku. Tak wszczete postepowanie powinno
zostaé zawieszone do momentu orzeczenia w kwestii, czy stan prawny
ujawniony w ksiedze wieczystej jest zgodny z rzeczywistym stanem praw-
nym, co sprowadza nas do punktu wyjscia, czyli art. 10 ust. 1 u.kw.h.

Rozpoznanie powddztwa polega na ustaleniu charakteru wod spor-
nego jeziora, a w efekcie orzeczenia, czy moze wystepowac ono w obrocie
cywilnoprawnym, ergo nalezy do $rédladowych wéd powierzchniowych

77 W przypadku ujawnionego w ksigdze wieczystej prawa wlasnosci nierucho-

moéci (jeziora) podmiotu prywatnego, wpisanie innego wlasciciela (Skarbu Panstwa)
musi by¢ dokonane na drodze post¢powania sagdowego. Nie wystarczy zatem zmiana
klasyfikacji charakteru wod jeziora, w oparciu o wlasne badania, przez wlasciwy
organ. Por. stan faktyczny dotyczacy jeziora Karczemnego (W. DREwkA, Wiasciciele
nie stracq Jeziora Karczemnego. Co dalej z rekultywacjg?, Express Kaszubski, [online]
dostep: 5 marca 2016 r., <http://expresskaszubski.pl/aktualnosci/2012/10/wlasciciele-
-nie-straca-jeziora-karczemnego-co-dalej-z-rekultywacja/>). Ponadto szereg kwestii
dotyczacych klasyfikacji jezior (gruntéw nimi pokrytych) jest przedmiotem postepowarn
przed sagdami administracyjnymi (M. MARSZELEWSKI, W. MARSZELEWSKI, Problemy...,
s. 40-41). Por. réwniez Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 sierpnia 1971 r., sygn. akt:
II CR 506/71, «Lex» nr 6978.
7 Por. wyrok Sadu Rejonowego w Grudziadzu z dnia 3 lutego 2014 r., op. cit.
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stojacych. Jak wykazano wczesniej, zaréwno opis wod we wlasciwych
dokumentach, jak i przeniesienie wlasnosci nieruchomosci wraz z ujaw-
nieniem tego prawa w ksiedze wieczystej nie przesadzaja tej kwestii.
Wobec braku pewnosci wynikajacej z powyzszych przyczyn, przydat-
nym - z punktu widzenia strony pozwanej — moze by¢ sporzadzenie
prywatnej opinii w przedmiocie charakteru wod jeziora. Nie jest to
konieczne, ale pozwoli na wstepng ocene szans w postepowaniu sgdo-
wym, w ktérym jednak ciezar udowodnienia, ze jezioro nie wystepuje
w obrocie, nalezy do powoda (art. 6 k.c.).

Samo postepowanie przed sagdem nie nalezy do fatwych czy po-
wszechnych, a powdd dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa dysponuje —
na ogo6l wiekszymi niz pozwany - zasobami ludzkimi czy pienieznymi”.
Wreszcie moze ono trwa¢ latami* i skonczy¢ sie skarga kasacyjng, w na-
stepstwie ktorej Sad Najwyzszy uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje
sprawe do ponownego rozpoznania®. Wszystko to wymaga zaangazo-
wania do§wiadczonego pelnomocnika, co ad casum moze powodowac
konieczno$¢ poniesienia znacznych nakladéw finansowych.

Kolejne wazne zagadnienie stanowig opinie bieglych. Czesto jest ich
kilka, poniewaz wzajemnie si¢ wykluczaja (konkluzja jednych wska-
zuje na wode stojaca, innych na ptynaca). Co wigcej, jak zauwazono,
wydanie takiej opinii wiaze si¢ z wieloma, zazwyczaj interdyscypli-
narnymi, badaniami; réwniez przeprowadzanymi w terenie, na ogot
przy pomocy specjalistycznej aparatury. Klasyfikacja jezior zgodnie
z obowigzujacymi przepisami wymaga m.in. wiedzy historycznej,
geograficznej (zwlaszcza z zakresu geografii fizycznej), hydrologicznej,
klimatologicznej (np. dotyczacej warunkéw meteorologicznych), karto-
graficznej (Iacznie z analizg archiwalnych materiatéw kartograficznych)

7 Np. panstwowymi jednostkami organizacyjnymi, w tym specjalistycznymi
instytutami badawczymi.

80 Przyklad moze stanowic spor o wlasnos¢ jeziora Strzemiuszczek (wojewodztwo
kujawsko-pomorskie, powiat brodnicki, gmina Zbiczno). Postepowanie przed sadem
pierwszej instancji trwalo prawie pie¢ lat. Por. réwniez E. OKONIEWSKA, ]. SURAZYNSKA,
Przejmgq jeziora i nie zaptacq odszkodowania, «Gryf Ko$cierski» z 20 lutego 2015 r., s. 3.

8 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2014 r., sygn. akt: IV CSK 466/13,
«Lex» nr 1441248.
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czy wiedzy z zagospodarowania przestrzennego terenu z uwzglednie-
niem sieci osadniczej i jej zmian®’. Wskazane okolicznosci, poparte do-
swiadczeniami praktycznymi autoréw, pozwalaja wysuna¢ teze, zgodnie
z ktora przedmiotowe opinie stosunkowo czesto zawieraja bledy, a to
za$ przeklada si¢ na charakterystyczng nieprzewidywalno$¢ catego po-
stepowania. Ponadto zdarza sig, ze koszt prowadzenia sporu sgdowego
przewyzsza cene zaptacong za nieruchomos¢ (jezioro)™.

W $wietle powyzszego, finansowanie ochrony prawnej stanowigce
cze$c title insurance nabiera szczegdlnego znaczenia®. Jako samodzielny
produkt ubezpieczeniowy zostato ono zdefiniowane w art. 27 ust. 1
u.d.u. i polega na zobowigzaniu si¢ zakladu ubezpieczen, w zamian za
oplacenie skfadki, do poniesienia kosztéw postepowania sadowego oraz
wykonania innych ustug zwigzanych bezposrednio z ochrona ubez-
pieczeniowg. Czynnosci te majg na celu obrone lub reprezentowanie
ubezpieczonego m.in. w postgpowaniu cywilnym czy tez w zwigzku
z innym roszczeniem zgloszonym wobec niego. Pewng réznice stanowi
jednak fakt, ze w przypadku sporéw o wlasnos¢ jezior takie czynnosci
nie doprowadza do zapewnienia odszkodowania tudziez jakiejkolwiek
innej formy rekompensaty badz ugody, co jest istotnym elementem tego
ubezpieczenia jako samodzielnego produktu w zwyktych okolicznos-
ciach®. Jezeli orzeczono, ze jezioro stanowi wode ptynaca, ubezpieczy-
ciel powinien spelni¢ $wiadczenie gléwne z polisy title insurance, ergo
wyplaci¢ odszkodowanie.

Szczegoblna przydatno$c zapewnienia ochrony prawnej jest wynikiem
specyfiki postepowan zwigzanych z klasyfikacja jezior. Pozwala ona na
unikniecie wskazanych kosztéw i — zapewniajac m.in. profesjonalna
pomoc prawna — moze istotnie zwiekszy¢ szanse prywatnego wlasciciela
na wygranie sporu sgdowego w przedmiotowej kwestii. Poczynione
stwierdzenie dotyczy przede wszystkim osob fizycznych, ktére, jak wy-
nika z obserwacji autoréw, niekiedy nie chcg sie nawet went wdawac.

8 Wyrok Sadu Okregowego w Toruniu z dnia 1 czerwca 2015 r., op. cit.

8 M. MARSZELEWSKI, W. MARSZELEWSKI, Problemy..., s. 43.

84 Szerzej o ubezpieczeniu ochrony prawnej por. T. KACPRZYK, Wybrane aspekty
ubezpieczenia ochrony prawnej, «Rozprawy ubezpieczeniowe» 14.1/2013.

% Por. art. 27 ust. 1 u.d.u.
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Wreszcie sam zakres zastosowania ubezpieczenia ochrony prawnej jest
bardzo szeroki i dlatego nalezy uznac je za istotny srodek prowadzacy
do utrzymania wlasnosci spornego jeziora. W niezbednym zakresie
uzupetniajac title insurance zapewnia jego kompleksowos¢.

Zestawiajac koszt omawianego produktu z ostatecznym kosztem
postepowania sadowego, moze okazac sie, iz bedzie on wyzszy. Jednakze
nalezy pamigta¢, ze niejako glownym $wiadczeniem ubezpieczyciela
jest — jak wczesniej wspomniano - zaplata wskazanej w polisie kwoty
(odszkodowania) w sytuacji utraty tytulu do objetej ubezpieczeniem
nieruchomosci. Kwota ta jest najczesciej rowna cenie utraconej nieru-
chomosci, a to w kontekscie catej oméwionej problematyki, zdaniem
autoréw, przesadza o oplacalnosci poszukiwania i zawierania prezen-
towanego ubezpieczenia.

Na koniec przedmiotowych rozwazan, dokonang analiz¢ nalezy uzu-
petnic jeszcze o kilka istotnych kwestii zwigzanych z kosztami postepo-
wan sagdowych. Ot6z, w przypadkach wytaczania omawianych sporéw
to powod (tj. Skarb Panstwa) ponosi ciezar oplaty od pozwu. Z kolei
jezeli sad stwierdzi, ze wlasnos¢ jeziora zostala skutecznie nabyta, koszty
takiego postepowania zostang zwrdcone pozwanemu. Wreszcie, sad
moze zwolni¢ strone pozwang z calosci lub czesci kosztow.

7. PODSUMOWANIE

Problematyka dotyczaca cywilnoprawnego obrotu jeziorami w Polsce
bez watpienia stanowi ciekawy, chociaz z natury rzeczy niszowy przykfad
zastosowania ubezpieczenia tytulu prawnego do nieruchomosci. Pozwala
jednak dobrze zaprezentowac jego istote w kontekscie wielu szczegolnych
trudnosci zwigzanych z tym zagadnieniem. Jednoczesnie z uwagi na fakt,
ze przedmiotowe ubezpieczenie jest malo znane w Polsce, jak rowniez
to, ze transakcje dotyczace przenoszenia wlasnosci nieruchomosci sta-
nowigcych jeziora tworzg niewielka czes¢ obrotu, nalezy raczej mowic
o postulowaniu zawierania takich uméw, niz o ich zawieraniu.

Zkolei w odniesieniu do zaktadow ubezpieczen, mozna poczynic twier-
dzenie, zgodnie z ktérym cata specyfika opisywanych dzialan per se nie
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powoduje, ze nie beda one zainteresowane prezentowanymi ubezpiecze-
niami. Szeroki zakres ochrony takich produktéw obejmuje wskazane wady
prawne nieruchomosci. Wreszcie trzeba pamieta¢, ze w sytuacji zaplaty
odszkodowania, ubezpieczycielowi - tak, jak w innych przypadkach -
przystuguje prawo regresu (art. 828 k.c.), co réwniez moze przyczynic si¢
do ostatecznej optacalnosci zawierania prezentowancyh umoéw.

Title insurance — oferowane obecnie przez nieliczne, zagraniczne
podmioty®*® - powoli zaczyna by¢ dostrzegane na rynku krajowym. Jego
uniwersalny charakter przejawiajacy sie potencjalnym zastosowaniem
w licznych umowach, ktérych przedmiotem sg okreslone prawa do
nieruchomosci w zestawieniu z nieuregulowanymi, od czaséw II wojny
$wiatowej, stosunkami wlasno$ciowymi oraz popularnoscia kredytow
hipotecznych, pozwalajg zywi¢ uzasadnione nadzieje, ze ubezpieczenie
to bedzie coraz popularniejsze. Jednoczesnie wskazana cecha title ins-
urance powoduje, Ze zapewnia ono ochrone w tak specyficznych stanach
faktycznych, jak zaprezentowane w niniejszej pracy. Stad ubezpieczenie
tytulu prawnego do nieruchomosci moze stanowi¢ réwniez remedium
na niedoskonalosci legislacyjne czy zaniedbania zwigzane z wykony-
waniem wladzy publiczne;j.

REAL PROPERTY TITLE INSURANCE IN CIVIL LAW TRANSACTIONS
CONCERNING LAKES

Summary

The article presents title insurance for civil law transactions involv-
ing lakes. The purpose of this insurance is to compensate for financial
losses in the event of legal defects relating to the ownership (title) of real
property coming to light after the transfer of such ownership. The paper

8 Sg to: Stewart Title Limited Sp. z 0.0. oraz First Title Limited Sp. z 0.0. Ponadto
przez kilka lat istnial produkt stanowiacy pewna modyfikacje (zwlaszcza w kontekscie
ograniczonego czasu trwania ochrony ubezpieczeniowej) title insurance i byt on ofero-
wany klientom Getin Noble Bank S.A. za posrednictwem Towarzystwa Ubezpieczen
Europa S.A. na podstawie “Umowy Grupowego Ubezpieczenia Ochrony Prawnej Tytutu
Prawnego do Nieruchomosci oraz Ekspektatywy” (por. M. URBAKNSKA, op. cit., s.19-20).
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discusses the origins of title insurance, which comes from the USA,
and accounts for its rapid development. The issues discussed include
the concept of title insurance, its distinguishing features, and the scope
of protection it offers. The authors conduct an analysis of a model title
insurance for compliance with Polish law. The result they obtain is that
this type of insurance meets the requirements imposed by the Polish
legal order. They then move on to the applicability of title insurance
to transfer of property ownership involving lakes, and show that title
insurance can be a significant advantage protecting a buyer’s interests.
This is all the more important because the legal disputes which may
arise from the transfer of property ownership in civil law involve many
aspects, require specialist knowledge, and can be expensive.

Stowa kluczowe: ubezpieczenie tytulu prawnego do nieruchomosci,
wlasnos¢ jezior, prawo wodne, woda stojaca, obrét cywilnoprawny

Keywords: title insurance, ownership of lakes, water law, stagnant
water, civil law transactions
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