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Problemy Wspó³czesnego Prawa Miêdzynarodowego,
Europejskiego i Porównawczego, vol. III, A.D. MMV

ARTYKU£

Pawe³ Czubik*

CZY MO¯LIWE JEST OGRANICZENIE
ZASTOSOWANIA ART. 12 PPM W ZWI¥ZKU 

Z FUNKCJAMI LEGALIZACYJNYMI KONSULA RP
W PRZYPADKU DOKONANEJ

ZAGRANIC¥ CZYNNOŒCI DOTYCZ¥CEJ
NIERUCHOMOŒCI PO£O¯ONEJ W POLSCE?

W polskiej literaturze prawniczej w ostatnich latach wyj¹tkowo du¿o uwa-
gi1  poœwiêcono problematyce formy dokonanych zagranic¹ czynnoœci dotycz¹-
cych nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce, a w szczególnoœci formy sporz¹dzo-
nego za granic¹ pe³nomocnictwa do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci.
Problematyka ta, budz¹ca spory i kontrowersje ju¿ w okresie miêdzywojennym2 ,

* Dr Pawe³ Czubik – adiunkt w Instytucie Europeistyki UJ.
1 Liczne opracowania na ten temat oraz zagorza³a dyskusja dotycz¹ca zastosowania art. 12

p.p.m. do ustalenia formy wymaganej dla pe³nomocnictwa do przeniesienia w³asnoœci nie-
ruchomoœci po³o¿onej w Polsce mia³a miejsce g³ównie na forum miesiêcznika Rejent. Patrz
kolejno: J. Pazdan, Forma pe³nomocnictwa udzielonego za granic¹ do dokonania czynno-
œci prawnej dotycz¹cej nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce, Rejent 1999, nr 5, s. 37-49;
M. Korni³owicz, W sprawie formy pe³nomocnictwa udzielonego za granic¹ do dokonania
czynnoœci prawnej dotycz¹cej nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce, Rejent 1999, nr 10,
s. 154-158; M. Hulist, T. Kot, Jeszcze o formie pe³nomocnictwa udzielonego za granic¹,
Rejent 2001, nr 6, s. 86-113; J. Pazdan W obronie w³aœciwoœci legis loci actus do oceny
formy pe³nomocnictwa, Rejent 2001, nr 7-8, s. 162-171.
2 Choæ wówczas w zwi¹zku z art. 6 ust. 3 ustawy p.p.m. z roku 1926 (ustawa z dnia 2 sierpnia

1926 r. o prawie w³aœciwem dla stosunków prywatnych miêdzynarodowych (Prawo prywatne
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przesz³a w ostatnich latach w polskiej nauce prawa swoist¹ ewolucjê. Pozwo-
li³o to uporz¹dkowaæ materiê i wskazaæ na zastosowanie unormowania art. 12
prawa prywatnego miêdzynarodowego3  jako w³aœciwej regulacji kolizyjno-
prawnej rozstrzygaj¹cej równie¿ o formie czynnoœci dokonanych zagranic¹
a dotycz¹cych nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce, równie¿, gdy w przypad-
ku czynnoœci tego typu dokonanych w Polsce, prawo polskie wymaga zacho-
wania szczególnej formy aktu notarialnego. W praktyce kluczowe znaczenie
dla ugruntowania zastosowania art. 12 p.p.m. mia³o orzeczenie SN z 1998 r4 .

W polskim prawie prywatnym miêdzynarodowym brak unormowania
szczegó³owego, które okreœla³oby prawo, któremu podlega forma czynnoœci
prawnej dotycz¹cej wy³¹cznie nieruchomoœci. St¹d te¿ stosowaæ nale¿y rów-
nie¿ w tym zakresie rozwi¹zanie ogólne odnosz¹ce siê do formy a wynikaj¹-
ce z art. 12 p.p.m. Artyku³ 12 prawa prywatnego miêdzynarodowego stano-
wi i¿ forma czynnoœci prawnej podlega prawu w³aœciwemu dla tej czynnoœci
(lex causae), wystarcza jednak zachowanie formy przewidzianej przez pra-
wo pañstwa, w którym czynnoœæ zostaje dokonana (lex loci actus). W prak-
tyce oznacza to, i¿ skutecznie zagranic¹ mo¿na dokonaæ czynnoœci dotycz¹-
cych nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce, je¿eli czynnoœci te dokonane
zostan¹ w formie w³aœciwej z punktu widzenia prawa polskiego (formie aktu
notarialnego) lub w formie w³aœciwej z punktu widzenia pañstwa, w którym
czynnoœci te dokonano. Pierwsza mo¿liwoœæ nie rodzi³a oczywiœcie w prak-
tyce jakichkolwiek w¹tpliwoœci. Zastosowanie natomiast formy wynikaj¹cej
z obcego prawa do czynnoœci zobowi¹zujacych i rozporz¹dzaj¹cych doty-
cz¹cych nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce, jak tak¿e pe³nomocnictw do
tych czynnoœci, mog³o budziæ zastrze¿enia. Wynika³o to z kilku wskazanych
poni¿ej przyczyn:

miêdzynarodowe) – Dz. U. z 1926 r., nr 101, poz. 581) sytuacja by³a czytelniejsza (za wyj¹t-
kiem pe³nomocnictwa do tego typu czynnoœci – prawo w³aœciwe dla jego formy ustalane
by³o zgodnie z art. 5 p.p.m. z 1926).
3 Prawo prywatne miêdzynarodowe ustawa z dnia 12 listopada 1965 r. (Dz.U. 1965, Nr 46,

poz. 290 z póŸn. zm.)
4 Postanowienie SN z dnia 20 stycznia 1998 r., I CKN 345/97, OSN 1998, z. 9, poz. 137,

s. 39–43. Dotyczy³o ono zagranicznego pe³nomocnictwa do przeniesienia w³asnoœci nieru-
chomoœci po³o¿onej w Polsce. Jeszcze bardziej wymowne (choæ ju¿ nie maj¹ce tak prze³o-
mowego znaczenia) by³o postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 8 stycznia 2004 r., sygn.
akt I CK 39/03, dotycz¹ce ju¿ samego wa¿noœci czynnoœci dokonanej w pañstwie obcym
(RPA) i w formie wynikaj¹cej z obcego prawa, która to czynnoœæ bezpoœrednio dotyczy³a
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce.
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1. Pogl¹dy doktryny w okresie poprzedzaj¹cym transformacjê ustrojow¹
jak tak¿e wczesnych lat po transformacji z ró¿nych przyczyn podkreœla³y
wy³¹czn¹ w³aœciwoœæ legis rei sitae dla formy czynnoœci prawnych dotycz¹-
cych w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce. Mia³y wówczas miej-
sce doktrynalne próby przypisywania znaczenia kolizyjnoprawnego5  (wska-
zuj¹cego wy³¹czn¹ w³aœciwoœæ unormowañ prawa polskiego) odpowiednim
przepisom kodeksu cywilnego przewiduj¹cym szczegó³owe wymogi wzglê-
dem formy wspomnianych czynnoœci lub te¿ próby poddania formy tej pra-
wu polskiemu w zwi¹zku z art. 25 i 30 p.p.m6 .

2. Liczne umowy o pomocy prawnej wi¹¿¹ce Polskê7  uznaj¹ lex rei sitae
za prawo w³aœciwe do oceny formy wszelkich czynnoœci zwi¹zanych z nieru-
chomoœci¹8 . Zasadniczo, nawet gdyby nie zawarto umów z tymi pañstwami,

5 W tym przedstawiania unormowañ dotycz¹cych formy czynnoœci przenosz¹cych w³asnoœæ
nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce jako przepisów wymuszaj¹cych sw¹ w³aœciwoœæ. Inte-
resuj¹c¹, najnowsz¹ i ca³oœciow¹ analizê tej koncepcji przedstawia M. Mataczyñski. Autor
ten po szczegó³owym przeanalizowaniu i odniesieniu siê do pogl¹dów doktryny nie wyklu-
cza zastosowania tej wymagaj¹cej ostro¿nego stosowania konstrukcji przynajmniej w przy-
padku sytuacji ewidentnie niedopuszczalnych ze wzglêdu na zagro¿enie bezpieczeñstwa
obrotu nieruchomoœciami po³o¿onymi w Polsce. Zob. M. Mataczyñski, Przepisy wymusza-
j¹ce swoje zastosowanie w prawie prywatnym miêdzynarodowym, Kraków 2005, s. 142-
143. Warto zauwa¿yæ, ¿e w projekcie ustawy o prawie prywatnym miêdzynarodowym przy-
gotowywanym obecnie przez Komisjê Kodyfikacyjn¹ Prawa Cywilnego (niepublikowanym)
pojawia siê unormowanie umo¿liwiaj¹ce wykorzystanie tego typu konstrukcji i to zarówno
w przypadku polskich jak i obcych przepisów wymuszaj¹cych swoje zastosowanie (art. 10
i 11 projektu ustawy o p.p.m. – wersja robocza z wrzeœnia 2004 r.). Por. B. Fuchs, Przepisy
wymuszaj¹ce swoj¹ w³aœciwoœæ w przysz³ej kodyfikacji prawa prywatnego miêdzynarodo-
wego, KPP 2000, z. 3, s. 675-677. Zauwa¿yæ nale¿y przy tym, ¿e Konwencja EWG (konwen-
cja rzymska) o prawie w³aœciwym dla zobowi¹zañ umownych zgodnie z brzmieniem jej art.
9 ust. 6 nie wyklucza przyznania bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cego charakteru przepisom pra-
wa pañstwa rei sitae dotycz¹cym formy czynnoœci – charakteru takiego równie¿ w znaczeniu
kolizyjnym – o ile przepisom tym prawo rei sitae nadaje charakter przepisów wymuszaj¹-
cych sw¹ w³aœciwoœæ, stosowanym bez wzglêdu na miejsce zawarcia umowy i prawo dla niej
w³aœciwe. Por. M. Pazdan, O potrzebie reformy polskiego prawa prywatnego miêdzynarodo-
wego i niektórych proponowanych rozwi¹zaniach, KPP 2000, z. 3, s. 509-510.
6 Patrz np. S. Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomoœciami, Warszawa 1996, s. 296. Autor ten

zaj¹³ odmienne stanowisko w wydaniu z roku 1999 po wydaniu wspomnianego orzeczenia
SN. Por. równie¿ M. Korni³owicz, W sprawie formy..., s. 157.
7 S¹ to umowy zawarte g³ównie z pañstwami socjalistycznymi w okresie przed rokiem 1989

jak te¿ umowy zawarte z pañstwami regionu Europy Œrodkowo-Wschodniej powsta³ymi po
roku 1989.
8 Por. M. Hulist, T. Kot, Jeszcze o formie...., s. 91-93.
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forma wymagana dla czynnoœci dotycz¹cych przeniesienia w³asnoœci nieru-
chomoœci jest z punktu widzenia prawa tych pañstw taka sama jak forma
wymagana przez prawo polskie tzn. forma aktu notarialnego9 . Rozwi¹zanie
to pojawia siê przy tym w umowach zawartych przed 1965 r., a wiêc zanim
nowa ustawa p.p.m. wesz³a w ¿ycie, lecz przede wszystkim zawartych po
tej dacie, co mog³o sugerowaæ, i¿ poprzez takie ujêcie traktatowe zamierza-
no „uzupe³niæ” rozwi¹zania art. 12 o ustalenie lex rei sitae jako prawa, któ-
remu podlega forma czynnoœci dotycz¹cych nieruchomoœci10 .

3. Prawo obce, które mog³o byæ zgodnie z art. 12 p.p.m. prawem w³aœci-
wym w odniesieniu do formy czynnoœci dotycz¹cej nieruchomoœci po³o¿o-
nej w Polsce, niekiedy zwrotnie odsy³a do prawa rei sitae czyli prawa pol-
skiego jako w³aœciwego równie¿ w tym wzglêdzie,11  co mog³o mylnie
ugruntowywaæ przekonanie o w³aœciwoœci wy³¹cznie lex rei sitae je¿eli cho-
dzi o formê czynnoœci dotycz¹cej nieruchomoœci12 .

Wszystko to, jak tak¿e raczej marginalne znaczenie problemu, wobec
znikomoœci obrotu w tym zakresie przed rokiem 1989, przyczyni³o siê do
przyjêcia w praktyce s¹dowo-notarialnej, jak tak¿e przez czêœæ teoretyków,
mylnej interpretacji dotycz¹cej niestosowania art. 12 p.p.m. do formy czyn-
noœci dotycz¹cych nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce.

9 G³êbszych studiów nad prawem obcym wymaga³aby jednak¿e ustalenie czy pe³nomocnic-
two do dokonania czynnoœci dotycz¹cych np. przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci w kon-
kretnym prawie obcym musi byæ, podobnie jak w prawie polskim, sporz¹dzone w formie
aktu notarialnego.
10 Tego typu interpretacja jest ca³kowicie b³êdna – umowy wi¹¿¹ zgodnie z prawem traktatów

(Konwencja wiedeñska o prawie traktatów – za³. do Dz. U. 1990, nr 74, poz. 439) jedynie ich
pañstwa-strony. Wymogi z nich wynikaj¹ce stawiane w relacjach z innymi pañstwami stanowi-
³yby zasadniczo niedopuszczalne dzia³anie in onus tertii (patrz art. 35 prawa traktatów). Po-
nadto nie wolno zapominaæ, i¿ umowa miêdzynarodowa stanowi efekt kompromisów pomiê-
dzy pañstwami-stronami, rozwi¹zanie dotycz¹ce w analizowanym przypadku stosowania prawa
rei sitae do formy czynnoœci dotycz¹cej nieruchomoœci mog³o odzwierciedlaæ stanowisko dru-
giego pañstwa-strony umowy. Z kszta³tu wspomnianych powy¿ej umów wiêc nie mo¿na wy-
ci¹gaæ zbyt daleko id¹cych wniosków co do tendencji rozwoju prawa krajowego i zamierzeñ
w tym zakresie ustawodawcy de lege ferenda dotycz¹cych materii uregulowanej umownie.
11 M. Pazdan, O nabywaniu nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce przez cudzoziemców, [w:]

Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres Notariuszy RP, Poznañ-Kluczbork 1993, s. 181.
12 Ponadto co interesuj¹ce niektóre systemy prawne wprost zakazuj¹ dokonywania na tery-

torium danego pañstwa czynnoœci dotycz¹cych nieruchomoœci po³o¿onych w innym pañ-
stwie. Takie przepisy obowi¹zuj¹ w kilku stanach USA i zakazuj¹ równie¿ dokonywania
takich czynnoœci dotycz¹cych nieruchomoœci po³o¿onych w innym stanie.
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Tym samym w praktyce w³adze polskie wymaga³y zachowania formy
w³aœciwej dla prawa polskiego w tym zakresie. Pomijano przy tym trudno-
œci zwi¹zane z ustaleniem kiedy forma czynnoœci dokonanej w obcym po-
rz¹dku prawnym to forma w³aœciwa z punktu widzenia prawa polskiego.
Postawienie znaku równoœci w pewnych przypadkach mog³o budziæ w¹t-
pliwoœci. Uznanie, ¿e dokonanie czynnoœci w obcej formie aktu notarial-
nego oznacza dostosowanie siê do polskiej formy, stanowi w pewnym stop-
niu naci¹gniêcie prawa13 . Aktem notarialnym w rozumieniu prawa polskiego
jest jednak¿e wy³¹cznie dokument taki sporz¹dzony w Polsce czyli przez
polskiego notariusza14 , lub poza terytorium Polski – lecz wówczas jedynie
przez konsula polskiego w ramach wykonywania przezeñ funkcji notarial-
nych i dodatkowo w przypadku jego specjalnego upowa¿nienia15 . Obcy
akt notarialny uznaæ mo¿na natomiast za dokument co najwy¿ej równo-
wa¿ny polskiemu aktowi notarialnemu. W praktyce i doktrynie uznaje siê
jednak, i¿ czynnoœæ zobowi¹zuj¹ca lub rozporz¹dzaj¹ca do przeniesienia
w³asnoœci nieruchomoœci, jak równie¿ ustawiaj¹ca pe³nomocnictwo w tym
zakresie, dokonana w formie aktu notarialnego sporz¹dzonego przez obce-
go notariusza wykonuj¹cego swoje funkcje w pañstwie grupy notariatu ³aciñ-
skiego, spe³nia wymogi formy aktu notarialnego z punktu widzenia prawa
polskiego16 .

Niezale¿nie od tego, czy wspomniana czynnoœæ dotycz¹ca nieruchomo-
œci po³o¿onej w Polsce sporz¹dzona zosta³a w formie w³aœciwej z punktu
widzenia lex causae czy lex loci actus, by dokument urzêdowy poœwiadczaj¹-
cy dokonanie tej czynnoœci móg³ byæ u¿yty w Polsce, powinien zostaæ zalega-
lizowany przez konsula polskiego. Zgodnie z art. 1138 k.p.c. legalizacja musi

13 Nie jest to „naci¹gniêcie prawa” w stopniu podobnym jak próby stworzenia czegoœ na
wzór aktu notarialnego w pañstwach systemu prawnego common law (Por. M. Hulist, T. Kot,
Jeszcze o formie...., s. 111). Jest to jednak podobnie „ratowanie obrotu”, choæ oczywiœcie
podobieñstwa pomiêdzy form¹ aktu notarialnego stosowan¹ w pañstwach Unii Notariatu
£aciñskiego s¹ ogromne.
14 E. Drozd, Czynnoœci notarialne z elementem zagranicznym w obrocie nieruchomoœciami

(w:) II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Poznañ-Klucz-
bork 1999, s. 19. Analogicznie: M. Hulist, T. Kot, Jeszcze o formie..., s. 108.
15 Patrz: Ustawa z dnia 13 lutego 1984 r. o funkcjach konsulów Rzeczpospolitej Polskiej

(tekst jednolity: Dz. U., 2002, Nr 215, poz.1823) art. 19 ust. 4. W praktyce sporz¹dzanie
aktów notarialnych przez konsula RP ma miejsce wyj¹tkowo rzadko.
16 Por. J. Pazdan, Pe³nomocnictwo w prawie prywatnym miêdzynarodowym, Kraków 2003,

s. 138-139.
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byæ zastosowana m.in. je¿eli dokument dotyczy nieruchomoœci po³o¿onej
w Polsce. Artyku³ ten nie ma zastosowania jedynie wówczas gdy wymóg
legalizacji zniesiony zosta³ przez umowê miêdzynarodow¹ wi¹¿¹c¹ Polskê.
Zasadniczo wymóg ten zniesiono tymi samymi umowami dwustronnymi
o pomocy prawnej, które wskazuj¹ na prawo rei sitae nieruchomoœci dla
oceny formy czynnoœci prawnej. W przypadku dokumentów dotycz¹cych
nieruchomoœci, a sporz¹dzonych w innych pañstwach, bezwzglêdnie wyma-
gane jest dope³nienie wymogu legalizacji dokumentu zagranicznego.

Ustawa o funkcjach konsulów RP, jedyny akt prawny tej rangi odnosz¹-
cy siê do czynnoœci konsularnych wyj¹tkowo skrótowo odnosi siê do proble-
matyki konsularnej legalizacji dokumentów17 . Problematyka ta natomiast
jeszcze do koñca lat 90-tych szczegó³owo regulowana by³a w przepisach
wewn¹trzresortowych MSZ wydanych na podstawie zarz¹dzenia Ministra
Spraw Zagranicznych – tzw. instrukcjach konsularnych18 .

Z punktu widzenia dotychczasowej jak te¿ obecnie stosowanej polskiej
praktyki konsularnej legalizacja dokumentów dotycz¹cych nieruchomoœci
po³o¿onych w Polsce polega na poœwiadczeniu zgodnoœci z prawem miejsca
wystawienia oraz autentycznoœci podpisu i pieczêci urzêdowej. WyraŸna
wzmianka o poœwiadczeniu tych okolicznoœci pojawia siê w treœci stosownej
klauzuli legalizacyjnej. Wydaje siê, ¿e chodzi o poœwiadczenie wy³¹cznie
zgodnoœci formalnej dokumentu (czynnoœci której treœæ dokument wyra¿a)
z prawem miejsca wystawienia. Nawet jednak to wydaje siê czêœciowo pro-
blematyczne, zdaniem czêœci doktryny konsul RP urzêduj¹cy w pañstwie
przyjmuj¹cym ogranicza siê jedynie do badania samego dokumentu (jego
autentycznoœci), w którym wyra¿ono treœæ czynnoœci, a nie zgodnoœci formy

17 Jest to o tyle niezrozumia³e, ¿e funkcje te od pocz¹tku funkcjonowania polskiej s³u¿by
konsularnej cieszy³y siê ogromn¹ estym¹, stanowi¹c niebagatelne Ÿród³o dochodów bud¿e-
towych pañstwa polskiego. Wspomnieæ mo¿na, ¿e jeden z pierwszych komunikatów wyda-
nych jeszcze w drugiej po³owie listopada 1918 r. przez MSZ niepodleg³ej II Rzeczypospoli-
tej podawa³ do publicznej wiadomoœci nazwiska urzêdników konsularnych upowa¿nionych
do dokonywania w kilku wybranych miejscowoœciach zagranic¹ czynnoœci legalizacyjnych.
Zob. A. Wasilewski, Polska S³u¿ba Konsularna 1918-1939 (akty prawne, organizacja, dzia-
³alnoœæ), Toruñ 2004, s. 70.
18 Tj. Instrukcji nr 1 Dyrektora Departamentu Konsularnego i WychodŸstwa z dnia 10 stycz-

nia 1994 r. o funkcjach konsula Rzeczpospolitej Polskiej w pañstwie przyjmuj¹cym w du¿ym
stopniu powielaj¹cej rozwi¹zania w tym zakresie poprzedzaj¹cej j¹ Instrukcji Dyrektora De-
partamentu Konsularnego nr 1 z dnia 16 lutego 1982 r. o czynnoœciach urzêdów i urzêdni-
ków konsularnych PRL w sprawach prawnych.
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tej czynnoœci z prawem danego pañstwa przyjmuj¹cego19 . Zauwa¿yæ nale¿y
ponadto, i¿ poœwiadczana przez konsula okolicznoœæ odnosz¹ca siê do zgod-
noœci z prawem miejsca wystawienia nie ma swojego odpowiednika w defi-
nicjach legalizacji przyjêtych w konwencjach wielostronnych dotycz¹cych
wymogu legalizacji20 , co mo¿e w praktyce powodowaæ trudnoœci zwi¹zane
ze stosowaniem tych konwencji w przysz³oœci w prawie polskim.

Najbardziej jednak kontrowersyjnym rozwi¹zaniem21 , które wynika³o
z przepisów wspomnianych nieobowi¹zuj¹cych ju¿ instrukcji konsularnych
by³o obarczenie konsula obowi¹zkiem ustalania czy dokumenty zagraniczne
wyra¿aj¹ce treœæ czynnoœci dotycz¹cej nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce
(a dok³adniej umowy zobowi¹zuj¹ce do przeniesienia w³asnoœci tej nierucho-
moœci, umowy przenosz¹ce w³asnoœæ nieruchomoœci oraz pe³nomocnictwa do
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci) s¹ sporz¹dzone w formie aktu nota-
rialnego. Paragraf 155 pkt. 2 Instrukcji z dnia 10 stycznia 1994 w zd. 3 wyraŸ-
nie stanowi³: „(...) konsul mo¿e zalegalizowaæ umowê przenosz¹c¹ w³asnoœæ
nieruchomoœci i pe³nomocnictwo do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci,
je¿eli sporz¹dzone zosta³y w formie aktu notarialnego”. W przeciwnym razie
konsul powinien odmówiæ dokonania czynnoœci legalizacyjnej. Choæ wiêc
teoretycznie art. 12 p.p.m. dopuszcza³ zastosowanie formy czynnoœci jaka
wynika³a z lex loci actus, dzia³ania konsularne dokonywane zgodnie z po-
wo³anymi przepisami wewn¹trzresortowymi mia³y sytuacjom takim zapo-
biec. Mo¿liwoœæ uznania czynnoœci dokonanej w formie obcej wynikaj¹ca
z ustawy p.p.m. by³a wiêc w praktyce ograniczana przepisami wewn¹trzre-
sortowymi MSZ.

Wydaje siê, ¿e MSZ zdawa³o sobie sprawê, i¿ przyjêta regulacja sprzeczna
jest z obowi¹zuj¹c¹ ustaw¹ p.p.m. Faktyczne, wynikaj¹ce z przepisów wewn¹trz-
resortowych MSZ, zwracanie uwagi przez konsula, przy okazji dokonywania

19 Por. E. Drozd, Czynnoœci..., s. 29.
20 Np. Konwencji haskiej o zniesieniu wymogu legalizacji zagranicznych dokumentów pu-

blicznych (United Nations Treaty Series – vol. 527, nr 7625, s. 189-203) do uczestnictwa
w której Polska aspiruje, konwencji o zniesieniu legalizacji dokumentów otwartej do ratyfi-
kacji przez pañstwa Wspólnot Europejskich, lecz tak¿e Europejskiej Konwencji o zniesieniu
wymogu legalizacji dokumentów sporz¹dzonych przez przedstawicieli dyplomatycznych lub
urzêdników konsularnych, (Dz.U. z 1995 r., Nr 76, poz. 381), której Polska jest stron¹.
21 W historii regulacji resortowych dotycz¹cych czynnoœci legalizacyjnych konsula poja-

wia³y siê równie¿ takie, które nak³ada³y na konsula obowi¹zek weryfikacji treœci materialnej
legalizowanego dokumentu z prawem polskim. W odró¿nieniu jednak od omawianej regula-
cji art. 155 instrukcji konsularnej z 1994 r. nie przetrwa³y one transformacji ustrojowej.
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legalizacji dokumentu, na formê aktu notarialnego w przypadku czynnoœci
dotycz¹cych przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce
nie oznacza³o oficjalnego poœwiadczania zgodnoœci formalnej legalizowa-
nego dokumentu zagranicznego z prawem polskim. Tego typu wzmianka
nie pojawia³a siê nigdy na polskich klauzulach legalizacyjnych, które od
pocz¹tku funkcjonowania polskiej s³u¿by konsularnej po I wojnie œwiatowej
maj¹ w zasadzie tê sam¹ lub podlegaj¹c¹ jedynie niewielkim zmianom sty-
listycznym treœæ.

W praktyce konsularnej jednak¿e, choæ konsulowie powinni byli stoso-
waæ siê do wymogów nak³adanych na nich przez instrukcje MSZ RP, dla
umo¿liwienia obrotu prawnego stosowane by³y rozwi¹zania staraj¹ce siê
po³¹czyæ „ogieñ z wod¹”. Mimo bowiem wymogu dostosowania siê do rze-
komo wymaganej przez prawo polskie formy aktu notarialnego (pod rygo-
rem odmowy dokonania czynnoœci legalizacyjnej), a z drugiej strony nie-
mo¿noœci sporz¹dzenia w tej formie dokumentu w danym pañstwie
przyjmuj¹cym, przyjêto rozwi¹zania w praktyce umo¿liwiaj¹ce zalegalizo-
wanie przez konsula RP dokumentu zagranicznego wyra¿aj¹cego treœæ czyn-
noœci dokonanej w formie w³aœciwej z punktu widzenia wy³¹cznie lex loci
actus, a tym samym jego u¿ycie w Polsce. Przyjête w praktyce nieoficjalne
rozwi¹zanie dotyczy³o pañstw systemu common law, gdzie instytucja nota-
riusza w rozumieniu prawa stanowionego, jak tak¿e forma równowa¿na for-
mie polskiego aktu notarialnego, by³y nieznane. Strona dokonuj¹ca czynno-
œci w pañstwie takim nie mog³a zachowaæ formy aktu notarialnego wymaganej
przez konsula dla legalizacji dokumentu. Rozwi¹zanie to22  polega³o na spo-
rz¹dzaniu dokumentu przez zawodowego wykwalifikowanego prawnika
miejscowego i jego poœwiadczaniu przez notariusza publicznego (notary
public) a w razie koniecznoœci, dla wzmocnienia bezpieczeñstwa obrotu,
stosowanie dodatkowych poœwiadczeñ urzêdowych (dokonywanych przez
w³adze pañstwa obcego) poprzedzaj¹cych legalizacjê konsularn¹. Zauwa-
¿yæ nale¿y, i¿ wrêcz identyczne rozwi¹zanie23  stosowane jest w praktyce
francuskiej i co wiêcej uzyska³o po czêœci oficjaln¹ aprobatê francuskich
w³adz ministerialnych24 .

22 Opisane równie¿ w: P. Czubik, Legalizacja krajowa dokumentów, Kraków 1998, s. 36.
23 Z ró¿nicami wynikaj¹cymi z faktu, i¿ Francja jest ju¿ stron¹ Konwencji haskiej o zniesie-

niu wymogu legalizacji zagranicznych dokumentów publicznych.
24 Patrz J. Pazdan, Pe³nomocnictwo..., s. 114-115.
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Obecnie w praktyce polskiej s³u¿by zagranicznej nie stosuje siê ju¿ wi¹-
¿¹cych konsulów instrukcji konsularnych. Konsulowie RP otrzymuj¹ jedy-
nie niewi¹¿¹ce wytyczne nie odnosz¹ce siê do zagadnienia formy czynnoœci
prawnej dotycz¹cej nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce w sposób odmienny
od tego co stanowi art. 12 p.p.m. Zmiana polityki MSZ w tym zakresie spo-
wodowana zosta³a na³o¿eniem siê dwóch przyczyn: wydania wspomniane-
go prze³omowego orzeczenia SN z 1998 podkreœlaj¹cego w³aœciwoœæ art. 12
p.p.m. oraz wejœcia w ¿ycie Konstytucji RP. Nale¿y bowiem podkreœliæ, i¿
zarz¹dzenia, a tym bardziej wydane na ich podstawie wewn¹trzresortowe
przepisy prawne jakimi s¹ instrukcje konsularne, nie mog¹ zgodnie z unor-
mowaniami Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z 1997 r. (art. 93) stanowiæ
podstawy decyzji wobec obywateli, osób prawnych i innych podmiotów.
Innymi s³owy instrukcje konsularne nie s¹ dla obywatela polskiego Ÿród³ami
prawa w Rzeczpospolitej Polskiej. Odmowa dokonania czynnoœci legaliza-
cyjnej na podstawie zarz¹dzenia Ministra Spraw Zagranicznych czy przepi-
su wewn¹trzresortowego sprzecznego z obowi¹zuj¹cym prawem (art. 12
p.p.m.) sta³a siê wiêc w obecnym stanie prawnym niedopuszczalna. Tym
samym do historii przesz³o omawiane ograniczenie zastosowania art. 12
p.p.m. Wprowadzenie t¹ drog¹ w przysz³oœci podobnych ograniczeñ sprzecz-
nych z regulacjami ustawowymi w zwi¹zku z unormowaniami Konstytucji
RP jest niemo¿liwe.

Omawiane ograniczenie, wynikaj¹ce z kszta³tu przepisów resortowych
MSZ, utraci³o w praktyce, jak wspomniano, swoje znaczenie du¿o wcze-
œniej, zanim utraci³y moc obowi¹zuj¹c¹ wspomniane polskie przepisy mini-
sterialne. Konsekwencj¹ jego stosowania mog³o staæ siê ograniczenie u¿ycia
dokumentów zagranicznych i tym samym hamowanie obrotu miêdzynaro-
dowego. W praktyce, w latach obowi¹zywania wspomnianych instrukcji konsu-
larnych tak siê nie sta³o, wypracowane zosta³y bowiem rozwi¹zania pozwa-
laj¹ce zastosowaæ dokument zagraniczny sporz¹dzony w pañstwie, w którym
nie mo¿na by³o dochowaæ formy aktu notarialnego. Rozwi¹zania wewn¹trz-
resortowego nie mo¿na jednoznacznie oceniaæ negatywnie. Oczywiœcie ne-
gatywnie powinna byæ postrzegana powsta³a sprzecznoœæ unormowañ p.p.m.
i regulacji odpowiedzialnych za praktykê konsularn¹. Z drugiej zaœ strony
narzucenie stronom przez konsula odpowiednich wymagañ dotycz¹cych for-
my czynnoœci prawnej dawa³o konsulowi urzêduj¹cemu w pañstwie syste-
mu prawa stanowionego wzglêdn¹ pewnoœæ, i¿ dokument zosta³ sporz¹dzo-
ny, a czynnoœæ dokonana, lege artis. Zasadniczo w takim przypadku udzia³
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notariusza w dokonaniu czynnoœci w praktyce zdejmowa³ z konsula obowi¹-
zek ustalania zgodnoœci sporz¹dzenia dokumentu z prawem miejsca wysta-
wienia. Konsul nie musia³ wiêc ustalaæ czy forma czynnoœci jest form¹ w³a-
œciw¹ z punktu widzenia legis loci actus, dopuszczalnoœæ formy aktu
notarialnego z punktu widzenia prawa loci actus gwarantowa³ udzia³ notariu-
sza zagranicznego (który dokonywa³ czynnoœci notarialne jedynie zgodnie
z prawem swojego pañstwa), ponadto ka¿dorazowo by³a to forma w³aœciwa
z punktu widzenia legis causae (czego co prawda konsul nie poœwiadcza³
w klauzuli legalizacyjnej, ale zgodnie z przepisami resortowymi na stra¿y
zgodnoœci formy z prawem polskim zosta³ postawiony).

Choæ wiêc nieobowi¹zuj¹cy ju¿ wymóg stawiany przez polski MSZ nie
zosta³ wprowadzony przepisami ustawowymi prawa polskiego (formalnie
wskazuj¹cymi od czasu wejœcia w ¿ycie ustawy p.p.m. z 1965 r. mo¿liwoœæ
zastosowania zarówno lex causae jak i lex loci actus jeœli chodzi o formê
czynnoœci prawnej dotycz¹cej nieruchomoœci), mia³ znacz¹cy wymiar prak-
tyczny, je¿eli chodzi o zapewnienie pewnoœci obrotu. Konsul stawia³ kon-
kretne wymagania odnoœnie formy czynnoœci i dopiero po ich spe³nieniu
dokonywa³ legalizacji dokumentu. Warto zauwa¿yæ, ¿e uznanie mo¿liwoœci
dokonania czynnoœci dotycz¹cej nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce w formie
wymaganej przez obce prawo przy dodatkowym zniesieniu wymogu legali-
zacji dokumentu wyra¿aj¹cego treœæ czynnoœci, mo¿e powa¿nie os³abiæ pew-
noœæ obrotu. Choæ Polska w chwili obecnej zwi¹zana jest umowami tego
typu z pañstwami, których prawo przewiduje podobne rozwi¹zania prawne
i obowi¹zek dokonywania czynnoœci dotycz¹cych nieruchomoœci w formie
aktu notarialnego, sytuacja taka nie jest jedynie hipotetyczna. Polska 14 sierp-
nia 2005 r. stanie siê bowiem stron¹ Konwencji haskiej o zniesieniu wymogu
legalizacji zagranicznych dokumentów publicznych. Wraz z przyst¹pieniem
Polski do Konwencji zniesiony zostanie wymóg legalizacji konsularnej
w relacjach Polski z ponad 70 nowymi pañstwami25  a na jego miejsce wprowa-
dzony zostanie wymóg specyficznego poœwiadczenia (klauzula apostille) do-
konywanego w pañstwie, w którym sporz¹dzono dokument. Problematyczne

25 Liczba pañstw-stron Konwencji haskiej to obecnie 87 pañstw. W przypadku jednak pañstw
zwi¹zanych z Polsk¹ umowami znosz¹cymi wymóg legalizacji a bêd¹cych ju¿ stronami Kon-
wencji haskiej jej wejœcie w ¿ycie wzglêdem Polski nie zmieni w zasadzie nic. Zgodnie z jej
art. 3 i 8 umowy dwustronne jako bardziej liberalne je¿eli chodzi o wymogi odnosz¹ce siê do
uwierzytelniania dokumentów zagranicznych bêd¹ mia³y pierwszeñstwo zastosowania przed
Konwencj¹ hask¹.
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jest czy rzeczywiœcie stosowanie mechanizmów Konwencji gwarantuje pew-
noœæ obrotu porównywaln¹ z legalizacj¹. Z pewnoœci¹ natomiast konsul nie
bêdzie móg³ pod rygorem odmowy legalizacji w jakikolwiek sposób wp³y-
waæ na strony je¿eli chodzi o zachowanie konkretnej formy czynnoœci praw-
nej czy te¿ sposób sporz¹dzenia dokumentu.

W chwili obecnej, w zwi¹zku z jednoznacznie przyjêt¹ interpretacj¹
artyku³u 12 p.p.m. okreœlaj¹c¹ jego pe³ne zastosowanie do formy czynno-
œci dotycz¹cych nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce, na urzêdnikach kon-
sularnych spoczywa przede wszystkim obowi¹zek ustalania przy okazji
legalizacji dokumentu zagranicznego jego zgodnoœci z prawem miejsca
wystawienia. Problematyczne jest, czy w rzeczywistoœci konsul bada zgod-
noœæ z prawem miejscowym formy czynnoœci prawnej, której treœæ wyra-
¿ono w dokumencie26 . Inna sprawa, ¿e w praktyce ju¿ w nied³ugim czasie,
po wejœciu w ¿ycie wzglêdem Polski Konwencji haskiej, zakres funkcji
legalizacyjnych konsulów RP zostanie diametralnie zredukowany27 , a obo-
wi¹zek ustalania zgodnoœci formy czynnoœci prawnej z prawem loci actus
spoczywaæ bêdzie wy³¹cznie na organach krajowych, które mog¹ mieæ z tym
znacz¹ce trudnoœci.

Krajowy wymóg legalizacji czy te¿ wymóg certyfikacji wspomnian¹
klauzul¹ apostille (który obowi¹zywa³ bêdzie po wejœciu w ¿ycie Konwen-
cji haskiej) dokumentu dotycz¹cego przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci
sprawia, ¿e istnieje i tak pewien wp³yw na kszta³t dokumentu zagraniczne-
go, w którym wyra¿ono treœæ czynnoœci zagranicznej dotycz¹cej nierucho-
moœci po³o¿onej w Polsce. Musi mieæ na tyle charakter publiczny (urzêdo-
wy28 ), by móg³ byæ uznany przez konsula lub organ pañstwa dokonuj¹cy

26 Brak jest ustawowej definicji legalizacji konsularnej w prawie polskim. Z stosowanych
w latach 90-tych regulacji MSZ wynika³o i¿ legalizacja polega na stwierdzeniu, ¿e dokument
jest autentyczny i zosta³ sporz¹dzony zgodnie z prawem miejsca jego wystawienia, we w³a-
œciwej formie i przez organ do tego upowa¿niony.
27 I bêdzie dotyczy³ jedynie dokumentów pochodz¹cych z pañstw które nie przyst¹pi³y do

Konwencji haskiej ani nie maj¹ z Polsk¹ umowy dwustronnej znosz¹cej wymóg legalizacji
dokumentów. Problematyka stosowania Konwencji w kontekœcie spodziewanej akcesji Pol-
ski patrz: P. Czubik, Konwencja haska o zniesieniu wymogu legalizacji zagranicznych doku-
mentów publicznych, Bydgoszcz 2003.
28 Konwencja haska pos³uguje siê pojêciem dokumentu publicznego, umowy o pomocy

prawnej czy te¿ konwencje konsularne stosuj¹ raczej okreœlenie dokument urzêdowy. Po-
miêdzy tymi pojêciami nie mo¿na postawiæ znaku równoœci. Patrz bli¿ej: Y. Loussouarn,
Explanatory Report on the Hague Convention of 5 October 1961 Abolishing the Requirement
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certyfikacji klauzul¹ apostille za dokument publiczny29 . Powinien byæ wiêc
sporz¹dzony lub przynajmniej poœwiadczony przez organ administracji lub
osobê publiczn¹. Oczywiœcie dokument prywatny dotycz¹cy przeniesienia
w³asnoœci nieruchomoœci (a wiêc niezalegalizowany) bêdzie wa¿ny, jeœli
wa¿ny jest z punktu widzenia prawa miejsca wystawienia. Strony jednak
w praktyce stosuj¹ poœwiadczenie urzêdowe dokumentu prywatnego i na-
stêpnie legalizacjê jako zdecydowanie zwiêkszaj¹ce pewnoœæ obrotu i po-
zwalaj¹ce na ustalenie przez organ krajowy zgodnoœci formy czynnoœci,
której treœæ wyra¿ono w poœwiadczonym urzêdowo dokumencie prywat-
nym, z prawem pañstwa, w którym czynnoœæ tê dokonano. Obecnie jedy-
nie wiêc w tym zakresie w praktyce mo¿liwa jest konsularna „ingerencja”
ze wzglêdu na czynnoœæ legalizacyjn¹ w kszta³t dokumentu zagranicznego
i formê czynnoœci prawnej której treœæ wyra¿a dokument. Nie jest to jed-
nak ograniczenie swobody zastosowania przez strony formy w³aœciwej ze
wzglêdu na lex loci actus. Strony mog¹ u¿yæ w Polsce dokument prywat-
ny, a czynnoœæ w nim wyra¿ona powinna byæ uznana za wa¿n¹, w prakty-
ce ze wzglêdu na pewnoœæ obrotu skuteczne zastosowanie takiego doku-
mentu (np. znalezienie kontrahenta przez pe³nomocnika upowa¿nionego
zagranic¹ w zgodnej z prawem obcym zwyk³ej formie pisemnej do sprze-
da¿y nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce) mo¿e okazaæ siê bardzo ma³o
prawdopodobne. W kontekœcie trwaj¹cych prac kodyfikacyjnych nad now¹
ustaw¹ o prawie prywatnym miêdzynarodowym nale¿a³oby zastanowiæ siê
nad zmian¹ unormowania dotycz¹cego formy czynnoœci prawnych. Byæ
mo¿e nale¿a³oby postulowaæ ustanowienie w³aœciwoœci legis rei sitae je-
¿eli chodzi o formê czynnoœci dotycz¹cych nieruchomoœci, a na pewno
warto zastanowiæ siê nad powrotem do rozwi¹zañ zbli¿onych do rozwi¹-
zañ art. 5 ustawy z 1926 r., która uzale¿nia³a uznanie zagranicznej formy
czynnoœci prawnej za wa¿n¹ wówczas, gdy zagraniczne miejsce dokona-
nia tej czynnoœci nie budzi³o w¹tpliwoœci. Stworzenie analogicznych wymo-
gów, wskazuj¹cych na potrzebê urzêdowego uwiarygodnienia dokonania

of Legalisation for Foreign Public Documents, s. 2. Nie jest to jednak szczególnie istotne
z punktu widzenia rozpatrywanych zagadnieñ.
29 Konsul legalizuje bowiem zgodnie z art. 21 Ustawy o funkcjach konsulów wy³¹cznie do-

kumenty urzêdowe lub urzêdowo poœwiadczone – je¿eli dokument dotycz¹cy przeniesienia
w³asnoœci nieruchomoœci nie ma takiego charakteru nie mo¿e byæ zalegalizowany zgodnie
z art. 1138 kpc, co wcale nie znaczy, ¿e nie mo¿e byæ u¿yty w Polsce.
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30 Zob. P. Czubik, Kilka spostrze¿eñ na temat zwi¹zków formy czynnoœci prawnej i legaliza-
cji dokumentu (wobec prób wprowadzania do obrotu krajowego dokumentów prywatnych
sporz¹dzonych zagranic¹ dotycz¹cych przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿onej
w Polsce), RPr 2004, nr 4 s. 70-77.

czynnoœci zagranic¹ dla jej formalnej wa¿noœci, jest szczególnie wa¿ne
wobec stopniowego zanikania wymogu legalizacji dokumentów w miê-
dzynarodowym obrocie prawnym30 .


