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Stanistaw Belniak

AGENT ESCROW JAKO PODMIOT NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI W USA

Zarys tresci. W pracy przedstawiono istote i zakres dziatalnodci agenta escrow. Scha-
rakteryzowano przebieg typowej transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci z udziatem tego
agenta oraz zasady obowiazujace przy realizacji procesu escrow wraz z typowymi kosztami
postepowanie na przykladzie wybranej firmy. Ponadto pokazano podstawowe efekty funkcjo-
nowanie tego podmiotu na rynku nieruchomosci a takze zwrdcono uwage na najczesciej wy-
stepujace problemy zwigzane z udzialem agenta escrow w terminowym zakonczeniu transak-
cji.

Stowa kluczowe: rynek, nieruchomos$¢, mieszkalnictwo, agent eSCrow.

Klasyfikacja JEL:R3, N2.

WSTEP

W dziedzinie nieruchomos$ci rynek USA jest niekwestionowanym lide-
rem. Wynika to z roznych danych statystycznych, jak np.:

— wielkosci samego rynku mierzonej obszarem kraju z ponad 300 milio-
nami mieszkancow,

— ilosci 1 standardu nieruchomosci,

— liczby sprzedanych i nabywanych nieruchomosci czy tez,

— $redniego czasu, w ktorym statystyczna nieruchomo$¢ zmienia wihasci-
ciela.

* Adres do korespondencji: Stanistaw Belniak, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie,
e-mail: belniaks@uek.krakow.pl.
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28 Stanistaw Belniak

Mozna zatem uzna¢ amerykanski rynek nieruchomos$ci za przodujacy
w $wiecie, a sprawdzone na tym rynku do$wiadczenia przyjac¢ za godne roz-
patrzenia wzorce.

Jednym z waznych podmiotow majacych duzy wplyw na funkcjonowa-
nie tego rynku jest dziatajacy od poczatku lat 80 ubiegtego wicku agent
escrow. Okoto 6 mln 0so6b co roku w USA korzysta z ustug tego podmiotu
inwestujagc w nieruchomosci mieszkaniowe. Tak duza liczba transakcji wy-
korzystujaca w procesie kupna — sprzedazy nieruchomosci instytucje agenta
escrow wynika z rozbudowanego procesu udzielania pozyczek i kredytow na
nabywanie nieruchomosci i zwigzanej z tym ich obstugi az do czasu sptaty
catosci zobowigzan kupujacego nieruchomos¢. Celem artykutu jest pokaza-
nie jak funkcjonowanie tego podmiotu przyczynia si¢ do kreowania popytu
na rynku nieruchomosci, wspomagania systemu finansowania transakcji
a takze zwickszania bezpieczenstwa zawieranych umow na tym rynku.

1. ISTOTA DZIALALNOSCI AGENTA ESCROW

Escrow to system stworzony w latach 30 dwudziestego wieku w USA.
Jego nadrzgdnym celem byto zabezpieczenie transakcji na rynku nierucho-
mosci, ktore sg obarczone wysokim ryzykiem. Zabezpieczenie takie miatoby
by¢ obustronne — zaréwno dla kupujacego/klienta jak 1 sprzedajace-
go/wykonawcy. Idea tej instytucji powinna si¢ sprawdza¢ w sytuacjach, gdy
za przedmiot transakcji zaptata nastepuje zanim fizycznie nastapi jego prze-
kazanie. W przypadku rynku nieruchomosci nastgpuje przekazanie wiasci-
wego aktu wlasnosci przynaleznego danej nieruchomosci.

Na podstawie definicji zawartej w stanowym Kodeksie Finansowym Ka-
lifornii* Escrow oznacza kazda transakcje, w ktorej osoba w celu przepro-
wadzenia sprzedazy, obciazenia lub tez dzierzawy danej nieruchomosci, do-
starcza odpowiednie instrumenty finansowe, pienigdze, papiery wartoscio-
we, tytuly wlasnosci przynalezne danej nieruchomosci, lub inne wazne do-
kumenty i za§wiadczenia trzeciej stronie transakcji, ktora to zobowigzana
jest sprawowac nad nimi kontrole i we wczesniej okreslonym umowa czasie,
po uprzednim dopelieniu warunkdéw umowy przez strony transakcji, musi
dang nieruchomo$¢ dostarczy¢ do cedenta, grantobiorcy, wierzyciela, depo-
zytora, agenta lub innego przedstawiciela stron transakcji.

Zatem definicja dziatalnosci agenta escrow uwzglednia jego trzy postaci:

— umowa w ktdrej niezalezna, trzecia strona transakcji otrzymuje i rozp0-
rzadza majatkiem i dokumentami zdeponowanymi przez uczestnikow

! california Civil Financial Code (2002), sekcja 1057, dziat VI, rozdziat I.
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transakcji wedle wczesniejszych ustalen z gory okre§lonych w instruk-

cjach escrow,

— konto utworzone przez upowazniong do tego osobe¢/agenta, w celu prze-
chowywania funduszy pieni¢znych w imieniu stron transakcji, do mo-
mentu jej sfinalizowania,

— rachunek powierniczy zalozony w imieniu pozyczkobiorcy, w celu opta-
cenia regularnych kwot pienieznych za zobowiazania z tytutu np. podat-
kow od nieruchomoscei, rat kredytowych, sktadek ubezpieczeniowych
itp.

Generalnie escrow odnosi si¢ do $rodkow finansowych zdeponowanych
i kontrolowanych przez niezalezng trzecig strong transakcji.

Podmiot odpowiedzialny za wykonywanie procedury escrow nazywany
jest agentem (oficerem) escrow. Funkcj¢ agenta escrow wykonywaé moze
osoba fizyczna lub prawna, ktora musi spetni¢ odpowiednie warunki i zdo-
by¢ licencje¢ (Belniak, Wierzchowski, 2005). Petni ona funkcj¢ depozytariu-
sza, neutralnej trzeciej strony przy zawieraniu transakcji dotyczacych prze-
noszenia praw wiasnos$ci do nieruchomosci. Ponadto sprawuje kontrole i jest
powiernikiem przy wszystkich operacjach, ktore zachodza w ramach procesu
escrow. Od chwili rozpoczecia procesu escrow do momentu jego zamknig-
cia, zarzadza on dostepnymi funduszami oraz niezbedng dokumentacja nie
tylko pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ale takze pomigdzy innymi
podmiotami zaangazowanymi w transakcje na rynku nieruchomosci.

Gloéwne zadania kazdego agenta sprowadzaja si¢ przede wszystkim do
profesjonalnej obstlugi i kontroli realizacji polecen i wymogéw wynikaja-
cych z umowy stron transakcji. W szczegolnosci wyrdznia si¢ nastgpujace
zadania stojace przed agentem, ktore zapisane sg w tzw. instrukcjach
escrow:

— uzyskiwanie zgody i wymaganych podpiséw dokumentéw stron transak-
cji,

— ulatwienie sprawnej komunikacji stron z kredytodawca oraz innymi
podmiotami zaangazowanymi w transakcje,

— organizacja wymaganych ogledzin (inspekcji) nieruchomosci,

— optacanie rachunkow za prace wynikajace z przeprowadzenia procesu
transakcji,

— autoryzacja dokumentow,

— przygotowanie dokumentéw zamykajacych proces transakcji (formularz
HUD-1 zawierajacy ok. 100 informacji),

— rozdysponowanie funduszy i depozytéw znajdujacych si¢ na koncie,

— dostarczenie wlasciwych dokumentdéw stronom transakcji.
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30 Stanistaw Belniak

Jak wida¢ z powyzszego obowiazki i uprawnienia agenta escrow znacz-
nie przekraczaja obowigzki licencjonowanych zawoddéw obstugujacych ry-
nek nieruchomosci w Polsce (Belniak, Wierzchowski, 2005).

Kto zatem moze pehni¢ funkcje agenta escrow? Na podstawie prawa sta-
nu Kalifornia® osoba ubiegajaca si¢ o zawod agenta escrow musi spetniaé
odpowiednie warunki i zdoby¢ licencj¢. Niemniej jednak takie instytucje jak
np. banki, firmy typu title insurance, trust companies®, prawnicy, brokerzy
dzialajacy na rynku nieruchomos$ci moga petni¢ obowiazki agenta escrow.

Od o0s6b samodzielnie starajacych si¢ o licencje agenta
nie wymaga si¢ zadnego specjalistycznego wyksztatcenia, jednak wiadomo,
ze wyzsze wyksztalcenie zwicksza szanse uzyskania licencji. Natomiast bar-
dzo cenione jest jakiekolwiek doswiadczenie zawodowe w $srodowisku ob-
stugujacym escrow.

Podstawowe wymagania stawiane kandydatom do uzyskania licencji
agenta escrow zawiera tabela 1.

Tabela 1. Wymagania stawiane kandydatom do uzyskania licencji agenta

,ESCROW”
Wymagania Obszar umiejetnosci
Stopien edukacii Rdzny, nie jest wymagane wyzsze wyksztatcenie.
Obszar edukacji Administracja, biznes, finanse lub pokrewne.
Doswiadczenie Wymagane 1-2 letnie doSwiadczenie w realizacji proceséw ecsrow.

Wymagana licencja stanowa lub posiadanie certyfikatow
z zakresu obstugi rynku nieruchomosci.
Wysokie umiejetnosci w komunikacji pisemnej i werbalnej,
Umiejetnosci nawigzywania kontaktéw i obstugi klienta,

Licencje i certyfikaty

Kluczowe ST . .
L Umiejetno$¢ analizowania réznych danych
umiejetnosci X
(np. finansowych),
Dobra organizacja pracy.
Znajomos¢ procedur escrow,
Umiejetnosci Matematyki wykorzystywanej
. w tych procesach,
techniczne

Umiejetno$ci rozwigzywania nagtych probleméw ktére moga spowodowaé
opdznienie lub zapobiec zakoriczeniu procesu niemozliwo$ci.

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: ,,How to become an escrow agent: education and
career road map.” http://study.com/articles (28.04.2016).

2 California Civil Code..... op. Cit., rozdziat IL.

% Trust Companies — oznaczaja firmy, podmioty prawne, pelniace funkcje posrednika,
agenta na rzecz osoby lub podmiotu biznesowego, w celu administrowania, zarzadzania oraz
ewentualnego transferu aktywow bedacych w ich posiadaniu,
http://www.investopedia.com/terms/t/trustcompany.asp.

AUNC, EKONOMIA XLVII nr 1 (2016) 27-39



Agent Escrow jako podmiot na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w USA 31

Jezeli chodzi o licencjg¢ to wigkszo$¢ standéw wprowadzita wymog jej po-
siadania. Zasady i regulacje dotyczace uzyskiwania tej licencji oraz jej od-
nawiania (istnieje wymog odnawiania licencji co par¢ lat w potaczeniu z od-
byciem dodatkowych szkolen) r6znig si¢ w zalezno$ci od panujacego prawa
w danym stanie. Zazwyczaj zdobycie licencji wigze si¢ ze zdaniem egzami-
nu, oraz uiszczeniem oplaty za prawo do pelnienia obowigzkow agenta
escrow. Funkcje koordynatora uzyskania licencji pelni Amerykanskie Sto-
warzyszenie Escrow (The American Escrow Association), ktore oferuje
rowniez certyfikowane programy szkolen, organizuje konferencje i semina-
ria w celu doksztatcenia potencjalnych kandydatéw do tego zawodu.

2. PRZEBIEG TRANSAKCJI ESCROW

Cele i zamiary przeprowadzenia kazdej transakcji escrow sg podobne.
Sprowadzaja si¢ one do zaangazowania trzeciej strony przy sprzeda-
zy/kupnie danej nieruchomosci, pelnigcej obowigzki posrednika pomiedzy
wszystkimi podmiotami i instytucjami, ktore biorg udziat w procesie przeka-
zania prawa wilasnosci. Podstawowym celem zawierania tego typu trojstron-
nej umowy jest zabezpieczenie jej przed ryzykiem niewywigzania si¢ stron
ze swoich zobowigzan zwlaszcza w przypadku gdy kupujacy korzysta z fi-
nansowania obcego, np. zacigga kredyt w banku. Wtedy agent escrow staje
si¢ reprezentantem trzech stron (Yeomans, 1990).

Kazda umowa jest inna, poniewaz przedmiot kazdej transakcji oraz po-
stanowienia i oczekiwania stron zawartych w umowie sg inne. Jednak kazdy
proces escrow mozna opisa¢ za pomoca charakterystycznych etapéw poste-
powania whasciwych dla prawidtowego jego przebiegu’.

1. Zapis instrukcji pochodzacych ze wszystkich stron transakcji.

2. Zebranie informacji dotyczacych oczekiwan stron, a takze wynagrodzen
podmiotow i instytucji uczestniczacych w transakcji.

3. Potwierdzenie prawomocnosci roszczen kazdej ze stron.

4. Pobranie pieniedzy od nabywcy i ulokowanie ich na koncie escrow.

5. Biezaca kontrola agenta escrow nad prawidtowym przebiegiem procesu

i realizacja warunkow transakcji.

6. Przekazanie naleznych pienigdzy sprzedajacemu oraz tytulu wiasnosci
nieruchomosci nabywcy.
7. Zapisanie transakcji i uznanie jej za zamknieta.

* Escrow overview, http://www.escrowprocess.com/escrow_overview.html (10.04.2016).
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32 Stanistaw Belniak

Oczywiscie na kazdy z powyzszych etapoéw sktadaja sie roéznorodne
dziatania, ktéore muszg by¢ wykonane w celu realizacji okreslonych zadan
konkretnej umowy escrow.

Podstawa kazdej transakcji na ktorej bedzie si¢ opiera¢ konkretna umo-
wa sg tzw. instrukcje escrow zdefiniowane jako wszystkie warunki i zaloze-
nia calego procesu, a takze informacje dotyczace prowizji oraz prawnych
obowigzkéw 1 ograniczen agenta escrow. Sg one z reguly bardzo szczegéto-
we 1 zabezpieczaja agenta na kazda okoliczno$¢. Instrukcje te zawieraja
miedzy innymi (Bell, Bakotich, 2010):

— informacje kontaktowe agenta oraz jego numer licencyjny,

— wazne daty w tym m. in. data otwarcia procesu escrow oraz ustalonego
zamknigcia,

— dane osobowe i inne wazne informacje dotyczace stron transakcji — Ku-
pujacego i sprzedawcy,

— adres oraz podstawowe informacje dotyczace przedmiotu transakcji,

— cena sprzedazy/zakupu oraz ewentualne dodatkowe warunki zmiany tej
ceny,

— warunki przekazania prawa wlasnosci nabywcy,

— optlaty zwigzane z zatatwieniem formalnosci transakgcji,

— zestawienie wszystkich waznych dokumentow,

— ogodlne wskazowki dotyczace kolejnosci przebiegu etapow procesu
escrow,

— postanowienia i warunki zawarte pomigdzy sprzedajacym a kupujacym,

— obowiazki agenta escrow.

Instrukcje escrow stanowiag zestawienie wszystkich niezbednych krokow,
ktére nalezy podjac, a takze wszystkich oczekiwan stron, ktore nalezy spet-
ni¢, aby przeprowadzi¢ catg procedurg transakcji kupna — sprzedazy.

Formutujac instrukcje escrow nalezy przestrzega¢ pewnych zasad, ktore
obejmujg (Nielsen, 2003):

— sporzadzanie pisemnych instrukcji przed przyjeciem jakiegokolwiek de-
pozytu,

— zebranie spdjnych, jasnych informacji dotyczacych wymagan wszystkich
stron procesu escrow,

— upewnienie si¢, ze instrukcje zawierajg mozliwe rozwigzania na wypa-
dek niespodziewanych sytuacji, ktére moga wynikna¢ w trakcie procesu
escrow,

— umieszczenie informacji dotyczacych kluczowych dla transakcji termi-
noéw,
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— sporzadzenie zapisu stanowigcego o prawie agenta escrow do przekaza-
nia sadowi pieniedzy i wszelkiej dokumentacji dotyczacej transakcji w
przypadku konfliktu stron transakcji,

— ustalenie zakresu podstawowych obowigzkow agenta escrow,

— zachowanie prawa do rezygnacji i odstgpienia od prowadzenia procesu
przez agenta,

— dopilnowanie aby strony transakcji podaty prawdziwe i aktualne dane
dotyczace adresu kontaktowego.

3. OCENA DZIALANIA AGENTA ESCROW
NA AMERYKANSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI

Jednym ze sposobow oceny danej dziatalnosci jest zastosowanie tak
zwanych kluczowych wskaznikow efektywnosci, nazywanych powszechnie
KPI (z ang. Key Performance Indicators). Stosuje si¢ je przy analizie roz-
nych obszarow dzialalno$ci przedsigbiorstw i instytucji. Umozliwiajg one
wystawianie oceny danej dziatalno$ci, sprawdzaja jej efektywnos¢ i perspek-
tywy rozwoju. Pozwalaja takze rzetelnie przeanalizowa¢ dang dzialalno$¢
mierzac jej efekty w dwu wymiarach:

— jakosciowym,
— wartosciowym.

Probujac oceni¢ dzialalno$¢ agenta escrow, jego sposdb i sprawnosé
funkcjonowania sktanialbym si¢ bardziej do oceny w wymiarze jakoscio-
wym. Zawdd ten zostat gleboko zakorzeniony w systemie funkcjonowania
zachodnich rynkéw nieruchomosci i przez ostatnie kilkadziesiagt lat byt
W stanie zdoby¢ zaufanie zdecydowanej wigkszosci klientow, ktorzy czesto
nie wyobrazajg sobie nabywania nieruchomos$ci bez pomocy agenta escrow.
Korzystanie z jego ustug zdecydowanie wptywa na skuteczno$¢ efektow
i 0szczedno$¢ czasu przy zatatwianiu formalno$ci zwigzanych z transferem
praw do nieruchomosci.

Istnieje wiele powodow dla ktdrych proces escrow znacznie si¢ opdznia
lub nie zostaje zamkniety w przewidzianym terminie.

Najczesciej wystepujacymi powodami takich sytuacji sa:
— problemy zwigzane z przedmiotem transakcji,
— problemy zwigzane z finansowaniem transakcji,
— problemy zwigzane z tytutem wlasnosci,
— problemy zwigzane z niekompetencja stron, wynikajace z niedotrzyma-
nia warunkow instrukcji escrow.

Wymieniajac kwestie przeszkod, ktore moga zaktocic transakcje escrow,

nalezy wprowadzi¢ definicje pojecia contingency period. Jest to czas okre-
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34 Stanistaw Belniak

$lony na samym poczatku otwarcia procesu escrow, w ktérym dowolna stro-
na transakcji ma prawo odstapi¢ od umowy bez zadnych konsekwencji, za-
zwyczaj zwiazanych z konkretng przyczyng. Standardowym okresem wpro-
wadzonym w wigkszo$ci przypadkéw w formularzu podpisywanej umowy,
jest okres 17 dni naliczany z dniem jej wejécia w zycie®. Nawet jesli kupuja-
cy uzyska informacj¢ o nieprzyznaniu kredytu w 16 dniu procesu i poinfor-
muje o tym sprzedajacego, ten zgodnie z postanowieniem umowy musi ze-
zwoli¢ na zwrot zlozonego przez kupujacego depozytu u agenta escrow.
Wspomniany okres 17 dni jest powszechnie stosowany, ale trzeba podkre-
§li¢, ze contingency period jest kwestig podlegajaca negocjacji.

Niepowodzenie kupujacego przy staraniu si¢ o finansowanie transakcji
danej nieruchomosci uchodzi za jedng z najczestszych przyczyn prowadza-
cych do braku finalizacji procesu escrow. Inne przyczyny pokazano na ry-
sunku 1.

Rysunek 1. Dlaczego nie doszto do zawarcia transakcji kupna/sprzedazy nierucho-
mosci w I potroczu 2014

08 | 11% | 7%/ 4% 11%  —s%—% 57%
07 | 8% 6% 4% 11% —8% 3% 61%

06 | 9% 6% 4% 13% 10%— 4% 55%
05 | 8% 6% % 1% —10% 4% 56%
04 | 8% 6% 4% 9% 13%— 4% 56%
03 [78% 6% [ 5% 2% k% 56%
02 | 6% 7% 3% 12% —10% 3% 59%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Klient nie byt w stanie uzyskac kredytu i zdecydowat sie na rezygnacje z kupna

Klient nie byt w stanie uzyskac kredytu ale w dalszym ciggu szuka innych irodet
- Problemy z wyceng nieruchomosci

Sprzedawca i kupiec nie mogli dojs¢ do porozumienia w kwestji ceny

Przegrana kupca na etapie walki cenowej z innymi chetnymi

Nieruchomos¢ nie przeszta pomysine inspekcji

Inne

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie http://economistsoutlook.blogs.realtor.org/2014/10/
10/realtor-cite-reasons-for-not-closing-a-sale-in-august-2014.

® The contingency period defined and explained, 03.11.2014,http://go.homebay.com/lerni
ng-center/contingency-period
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Jesli pominiemy grupg osob, ktére wycofaty sie¢ z transakcji na etapie
walki cenowej z innymi chetnymi na zakup nieruchomosci, oraz tymi, ktorzy
nie mogli doj$¢ do porozumienia ze sprzedajacymi w kwestii ceny to mozna
zauwazy¢, ze zdecydowana wigkszos¢ kupujacych musiata odstgpi¢ od
transakcji, z powodow dotyczacych finansowania zakupu.

Kolejng istotng kategoria przyczyn dla ktorych escrow zostaje zakonczo-
ne przed czasem sg problemy zwigzane z samg nieruchomoscia, a zwlaszcza
z jej stanem technicznym. Istotne w tym momencie jest skuteczne dziatanie
agenta escrow, ktory zadba o to, aby wszystkie potrzebne ekspertyzy i in-
spekcje nieruchomosci zostaly wykonane przed koncem contingency period.

Kolejna grupa problemdéw sa te wynikajace z tytutu wlasnosci do nieru-
chomosci i jej wycena. Jezeli sprzedajacy posiada niejasng sytuacje zwigza-
ng z aktem wtasnosci, nie jest w stanie dostarczy¢ poprawnej dokumentacji,
to firma ubezpieczajaca taki tytut wlasnos$ci nie bedzie mogta tego dokonac¢ a
w efekcie kredytodawca nie bedzie mogt udzieli¢ stosownej pozyczki na sfi-
nansowanie transakcji.

Wiasciwa praca agenta escrow polega na tym aby te defekty wynikajace
z prawidlowego udokumentowania nieruchomosci bedacej przedmiotem
transakcji zostaty wykryte w okresie contingency period zaré6wno w interesie
kupujacego jak i sprzedajacego.

Problemy zwigzane z przeprowadzeniem transakcji w procesie escrow
mogg takze nastapi¢ w sytuacji, w ktorej jedna ze stron, ewidentnie zawinita
wykazujac si¢ nieckompetencjg. Ta kategoria dzialan wigze si¢ z problemami
sumiennego wypelniania obowiazkoéw przez wszystkich uczestnikoéw proce-
su, ktére zostaty okreslone w instrukcjach escrow.

Strony przystepujace do procesu escrow nie zaktadaja z gory, ze na dro-
dze do jego zamknigcia wynikng wspomniane problemy. W wielu przypad-
kach jednak niektore sytuacje sa do przewidzenia, w innych stajg si¢ nie do
konca oczywiste. Zatem wazne zadanie nalezy do agenta escrow, ktory po-
winien przed podpisaniem z klientami jakiejkolwiek umowy, uswiadomic
ich o mozliwosci zaistnienia wszelkich trudnosci, ktoére moga zaktoci¢ prze-
bieg procesu.

Istotnym elementem dziatalno$ci kazdego agenta escrow sg koszty zwia-
zane z jego udzialem w poszczegolnych procesach transakeji kupna — sprze-
dazy nieruchomosci. Koszty te nie sg state, ani w zaden sposob uregulowane
przez prawo danego stanu (Bell, Bakotich, 2010). Wszelkie optaty zwigzane
z calym procesem sg zazwyczaj wspotmierne do wielkosci 1 skomplikowania
danej transakcji. Trzeba jednak dodaé, Ze istnieje minimalna pobierana
stawka optaty dotyczgca wynagrodzenia agenta i nie jest ona uzalezniona od
cato$ciowych kosztéw procesu escrow. Przecietne stawki beda zaleze¢ od
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lokalizacji nieruchomosci, jej otoczenia (dzielnica prestizowa w duzym mie-
$cie czy teren wiejski).

Tabela 2 przedstawia przyktadowe koszty ustug obowigzujace w firmie First
American Title.

Tabela. 2. Koszty ustug escrow w firmie First American Title

Cena nieruchomosci Naleznos¢ z tytutu obstugi Kwota przypadajaca na jedna strone
w USD ESCROW w USD transakcji.w USD
0-100,000 870 435
100,001-200,000 1,220 610
200,001-300,000 1,400 700
300,001-400,000 1,640 820
400,001-500,000 1,820 910
500,001-600,000 1,940 970
600,001-700,000 2,050 1,025
700,001-800,000 2,160 1,080
800,001-1,000,000 2,240 1,120
1,000,001-2,000,000 2,500 1,250
>2,000,000 Dodatkowe 200 za kazde kolejne 250,000

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie cennika firmy First American Title,
http://www.firstam.com/assets/title/wa/rates/wa-escrow-rates-king.pdf (28.04.2016).

Na koszty ponoszone przy transakcji escrow sktadajg si¢ nie tylko optaty
za prace agenta, ale takze wszelkie optaty zwigzane z realizacja ustug innych
podmiotow i instytucji przyczyniajacych sie¢ do zamknigcia procesu escrow.
Mowa tutaj o optatach pobieranych przez kredytodawcow, a takze koszty
zwigzane z transferem, kopiowaniem, drukowaniem potrzebnych dokumen-
tow oraz zalatwianiem innych formalnosci, ktérych dopehienie jest kluczo-
we dla zakonczenia transakcji. Zestawienie tych kosztow powinno si¢ zna-
lez¢ w formularzu HUD-1 czyli dokumencie, ktory jest wystawiany przez
agenta escrow przy zamknigciu transakcji.

Tabela 3 przedstawia calosciowe zestawienie kosztow obstugi procesu
eSCrow na przestrzeni ostatnich lat.

Jak wida¢ rdznice potrafig by¢ znaczace. Najbardziej wybijajaca si¢ war-
toscig jest kwota 9,826 USD osiagni¢ta w roku 2004 w stanie Pensylwania
poréownana z minimalng $rednig dla tego samego roku osiggnieta w stanie
Nebraska. Dokladniejsze dane ukazuja, ze wynik Pensylwanii nie jest
w zadnym stopniu anomalig, natomiast rzeczywiscie w roku 2004 $rednie
ceny procesu escrow w catych Stanach Zjednoczonych rozmieszczone byty
stopniowo w przedziale 3,749-9,826 USD®. W przypadku pozostatych lat

® Mortage closing coast by state: 2004,
http://www.bankrate.com/finance/mortgages/2004-closing-costs/closing-costs-by-state.aspx
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sytuacja wydaje si¢ by¢ duzo bardziej ustabilizowana. W wiekszo$ci przy-
padkow wskazane powyzej, towarzyszace procesowi escrow koszty podlega-
ja podziatlowi pomiedzy stronami. W jezyku angielskim, stowo definiujace te
koszty to prorations (albo inaczej — odpowiednio rozdysponowane, propor-
cjonalnie podzielone).

Tabela 3. Maksymalne i minimalne $rednie ceny przeprowadzania procesu escrow,
na przestrzeni ostatnich lat. w USD

ROK MAX MIN ROK MAX MIN
e mm o TemR g M Nen o
st Wewse g M e
e Mok M ewimo M
oy Naniok Mams gy New onn
o Naiek Mews gy Pphms Mo
L

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie http://www.bankrate.com/finance/mortgages/
closing-cost (28.04.2016).

PODSUMOWANIE

Na dobrze rozwinigtych rynkach nieruchomosci, a do takich nalezy nie-
watpliwie rynek nieruchomo$ci w USA, obecno$¢ agenta escrow przy pro-
wadzeniu transakcji kupna — sprzedazy i jej zamknigciu wydaje si¢ jak naj-
bardziej oczywistym. Wspotpraca agenta z wszystkimi uczestnikami trans-
akcji kupna — sprzedazy nieruchomosci trwa srednio od 30 do 60 dni poczy-
najac od przyjecia zlecenia na uruchomienie procesu escrow do jego za-
mknigcia. Do sukcesu lub porazki kazdego procesu escrow przyczynia si¢
ponad 20 os6b zajmujacych rozne stanowiska w instytucjach funkcjonuja-
cych na rynku nieruchomosci poczynajac od firmy title insurance, a na
agencie nieruchomosci koniczac. To wlasnie od zatrudnionego agenta escrow
zaleze¢ bedzie sprawna koordynacja prac wszystkich podmiotéw w celu
uzyskania efektow satysfakcjonujgcych przede wszystkim kupujacych
i sprzedajacych.

W USA proces powstawania i rozwoju instytucji agenta escrow trwat
ponad 30 lat. Polska, wykorzystujac do tego celu doSwiadczenia zagranicz-
ne, ma szans¢ skrocenia okresu rozwoju takich instytucji. Powstanie takich
lub podobnych instytucji kreujacych popyt i wspomagajacych finansowanie
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transakcji na rynku nieruchomo$ci jest niezmiernie waznym dzialaniem
W obliczu braku tempa wzrostu liczby transakcji na rynku nieruchomosci
w Polsce w latach 2011-2014’.
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ESCROW AGENT IN US REAL ESTATE MARKET

Abstract. The activity of real estate market in the U.S. is noteworthy in all segments but
the structure of ownership in housing market within last 20 years has changed most signifi-
cantly. Thus, housing market, due to its activity has been the field of investigation presented
in the paper. Agent ESCROW has been one of the institutions in this market, operating suc-
cessfully since the 1980s. Every year, ca. 6 million people who invest in the American hous-
ing market, use ESCROW services. The paper presents the characteristics of Agent ESCROW
service and their scope. Case study of the selected company was used to present the process of
typical sale transaction of a real estate with participation of an agent, the procedures and rules
of escrow process as well as its costs. The paper points also the results of functioning of agent
ESCROW institution in housing market and typical problems arising from agent escrow’s
participation in transaction that refer to scheduled completion of a transaction

Keywords: market, real estate, agent escrow.
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