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Problemy Wspó³czesnego Prawa Miêdzynarodowego, 
Europejskiego i Porównawczego, vol. IV, A.D. MMVI

ARTYKU£

Pawe³ Czubik*

TRUDNOŒCI  W DOKONYWANIU
NA TERYTORIUM NIEKTÓRYCH PAÑSTW 

CZYNNOŒCI W FORMIE WSKAZANEJ 
PRZEZ PRAWO POLSKIE JAKO LEX REI SITAE

Kilka umów dwustronnych o pomocy prawnej wi¹¿¹cych Rzeczpospolit¹ 
Polsk¹ zawiera przepisy, wskazuj¹ce na w³aœciwoœæ prawa rei sitae w przy-
padku czynnoœci prawnej dotycz¹cej nieruchomoœci1 . Regulacja taka ma 
charakter lex specialis w stosunku do ogólnych przepisów dotycz¹cych for-
my czynnoœci. Przepisy te czêsto w sposób zbli¿ony do art. 12 polskiego 
prawa prywatnego miêdzynarodowego (dalej ppm)2  przewiduj¹ alternatywn¹

* Dr Pawe³ Czubik – studia prawnicze na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu 
Warszawskiego w latach 1992-1996, studia doktoranckie w Katedrze Prawa Miêdzynarodo-
wego Uniwersytetu Jagielloñskiego w latach 1996-2000. Od 2001 r. pracuje w Instytucie 
Europeistyki UJ oraz w Zak³adzie Prawa Miêdzynarodowego Wy¿szej Szko³y Administracji 
w Bielsku-Bia³ej. Przewodniczy powo³anemu w 2005 r. Zespo³owi Eksperckiemu ds. Prawa 
Europejskiego przy Krajowej Radzie Notarialnej.
1 Rozwi¹zania takie obowi¹zuj¹ w relacjach z: Bia³orusi¹, Boœni¹ i Hercegowin¹, Bu³gari¹, 

Chorwacj¹, Czechami, Estoni¹, Kub¹, Kore¹ Pó³nocn¹, Litw¹, £otw¹, Macedoni¹, Mongoli¹, 
Rosj¹, Rumuni¹, Serbi¹ i Czarnogór¹, S³owacj¹, S³oweni¹, Ukrain¹, Wêgrami, Wietnamem. 
Istniej¹ pewne ró¿nice w ujêciu tego przepisu w poszczególnych umowach (zob. M. Pazdan, 
Prawo prywatne miêdzynarodowe, Warszawa 2005, s. 110, przypis 1) bez znaczenia jednak 
dla zakresu jego zastosowania, je¿eli chodzi o w³aœciwoœæ prawa rei sitae odnoœnie formy czyn-
noœci dotycz¹cych nieruchomoœci.
2 Ustawa z dnia 12 listopada 1965 r. Prawo prywatne miêdzynarodowe (Dz. U. z 1965, Nr 46, 

poz. 290 ze zm.)
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w³aœciwoœæ legis causae i legis loci actus. Szczegó³owe ujêcie w³aœciwoœci
legis rei sitae w przypadku czynnoœci dotycz¹cych nieruchomoœci nie ma
swojego odpowiednika w krajowych regulacjach kolizyjnoprawnych doty-
cz¹cych formy czynnoœci. St¹d te¿ wymogi co do wype³niania formy zgod-
nej z prawem rei sitae mo¿na stawiaæ jedynie w przypadku, gdy czynnoœæ
dotycz¹ca nieruchomoœci dokonana zosta³a w pañstwie stronie tego typu
umowy. Umowa miêdzynarodowa ma oczywiœcie charakter lex specialis
w stosunku do rozwi¹zania ustawowego polskiego ppm. Mo¿na podnosiæ
pozytywne strony takiego rozwi¹zania umownego gwarantuj¹cego w³aœci-
woœæ prawa rei sitae. Zdecydowanie zapobiega ono dokonywaniu skutecz-
nych na terytorium RP czynnoœci w formie wynikaj¹cej z lex loci actus i nie
bêd¹cej jednoczeœnie form¹ w³aœciw¹ (równowa¿n¹) z punktu widzenia lex
rei sitae3 . Z drugiej strony jednak w przypadku, gdy czynnoœæ w formie
wynikaj¹cej z prawa polskiego jako prawa rei sitae nie mo¿e byæ dokonana
na terytorium drugiego pañstwa strony, powstaje szczególna sytuacja pato-
wa uniemo¿liwiaj¹ca dokonanie czynnoœci. Jest to efekt szczególnych wy-
mogów dotycz¹cych formy czynnoœci dotycz¹cej nieruchomoœci, które sta-
wia prawo polskie i których nie musi stawiaæ prawo obce, a któremu co
wiêcej taka forma czynnoœci mo¿e byæ nieznana.

Rozwi¹zanie ustalaj¹ce w³aœciwoœæ legis rei sitae przewiduje miêdzy in-
nymi umowa miêdzy Polsk¹ a Czechos³owacj¹ o pomocy prawnej i stosun-
kach prawnych w sprawach cywilnych, rodzinnych, pracowniczych i karnych
podpisana w Warszawie 21 grudnia 1987 r.4  Sukcesorami tej umowy s¹ obec-
nie zarówno Republika Czeska jak i Republika S³owacka. Artyku³ 35 tej
umowy ma brzmienie: „1. Forma czynnoœci prawnej podlega prawu tej

3 Problem uznania formy za w³aœciw¹ wykracza poza ramy niniejszego artyku³u. Warto jed-
nak przytoczyæ w tym przypadku pogl¹d przytoczony przez E. Drozda (Czynnoœci notarial-
ne z elementem zagranicznym w obrocie nieruchomoœciami, [w:] II Kongres Notariuszy Rze-
czypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Poznañ-Kluczbork 1999, s. 19) wskazuj¹cego
na jedynie formê polskiego aktu notarialnego, jako ka¿dorazowo wy³¹cznie w³aœciw¹, je¿eli
norma kolizyjna wskazuje na prawo polskie, jako na prawo w³aœciwe co do formy (jako lex
rei sitae ewentualnie lex causae). Orzecznictwo s¹dowe chyli siê jednak ku uznaniu obcej
formy aktu notarialnego porównywalnej z form¹ krajow¹ za spe³niaj¹c¹ wymóg zachowania
formy w³aœciwej z punktu widzenia prawa krajowego (zob. OSN 1964, nr 1, poz. 14, s. 57
i n.). Podobne jest zdanie doktryny, uznaj¹cej obce formy aktu notarialnego za równowa¿ne
takiej formie krajowej – zob. J. Pazdan, Pe³nomocnictwo w prawie prywatnym miêdzynaro-
dowym, Kraków 2003, s. 138-139 i przytoczona tam literatura.
4 Dz. U. z 1989 r., Nr 39, poz. 210 i 211
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Umawiaj¹cej siê Strony, które w³aœciwe jest dla samej czynnoœci. Wystarczy
jednak zachowanie formy przewidzianej przez prawo tej Umawiaj¹cej siê
Strony, na której terytorium czynnoœæ zostaje dokonana. 2. Forma czynnoœci
prawnej odnosz¹cej siê do nieruchomoœci podlega prawu tej Umawiaj¹cej
siê Strony, na której terytorium nieruchomoœæ jest po³o¿ona”. Ze wzglêdu na
fakt, ¿e zastosowanie tego przepisu w relacjach Polska-Czechy rodzi proble-
my praktyczne, w rozwa¿aniach niniejszych umowa ta stawiana bêdzie za
swoisty przyk³ad. Nie nale¿y zapominaæ jednak¿e, ¿e blokowanie miêdzy-
narodowego obrotu prawnego mo¿e mieæ miejsce w przypadku innych umów
przewiduj¹cych analogiczn¹ w³aœciwoœæ legis rei sitae.

Problem podstawowy wi¹¿¹cy siê z uregulowaniami wskazuj¹cymi na
w³aœciwoœæ prawa rei sitae polega na tym, i¿ forma wymagana przez prawo
rei sitae mo¿e byæ trudna czy te¿ wrêcz niemo¿liwa do uzyskania w pañ-
stwie, w którym dokonano czynnoœci. Nie wystarcza z punktu widzenia prze-
pisów np. umowy polsko-czechos³owackiej zachowanie formy w³aœciwej dla
miejsca dokonania czynnoœci. Taka sytuacja ma miejsce chocia¿by w przy-
padku ustanawiania na terytorium Republiki Czeskiej pe³nomocnictwa doty-
cz¹cego nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce. Pe³nomocnictwo do przeniesie-
nia w³asnoœci nieruchomoœci mo¿e byæ zgodnie z prawem czeskim
sporz¹dzone w formie prywatnoprawnej z urzêdowym poœwiadczeniem pod-
pisu. Poœwiadczenia tego mo¿e dokonaæ notariusz lub te¿ urzêdy samorz¹-
dowe (magistraty). Z punktu widzenia prawa czeskiego w zasadzie forma
aktu notarialnego w rozumieniu prawa polskiego nie musi byæ w tym przy-
padku zastosowana. Notariat czeski powsta³ dopiero po przemianie ustrojo-
wej uzyskuj¹c wówczas ustawowe podstawy swojego funkcjonowania. Jego
powstanie nie przyczyni³o siê jednak do ograniczenia kompetencji magistra-
tów wykonuj¹cych swe funkcje (o charakterze, który z punktu widzenia pra-
wa polskiego okreœliæ mo¿na jako notarialny) w okresie, gdy notariatu na
terenie Czechos³owacji nie by³o. Powstanie notariatu nie wi¹za³o siê rów-
nie¿ ze szczególnie istotnymi zmianami w kodeksie cywilnym zwi¹zanymi
z form¹ niektórych czynnoœci cywilnoprawnych. Nie wchodz¹c w szczegó-
³y obcego prawa stwierdziæ nale¿y, ¿e by spe³niæ w Czechach wymogi co do
formy czynnoœci wynikaj¹cych z prawa polskiego jako prawa rei sitae, ko-
nieczna jest posiadanie przez czeskiego notariusza i stronê ustanawiaj¹c¹
pe³nomocnictwo daleko id¹cych informacji dotycz¹cych formy wynikaj¹-
cych z polskiego prawa. Notariusze czescy, którzy sporz¹dzaj¹ pe³nomoc-
nictwa dotycz¹ce polskich nieruchomoœci, najczêœciej sporz¹dzaj¹ je w for-
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mie odczuwanej przez nich jako najbardziej w³aœciwa tj. ograniczaj¹ siê do
notarialnego poœwiadczenia formy pisemnej. Jak wskazuje bowiem prakty-
ka, spe³nienie wymogów prawa polskiego, jako lex rei sitae, jest na terenie
Republiki Czeskiej w praktyce doœæ trudne5 .

Nie ma najmniejszych w¹tpliwoœci, ¿e unormowania wskazuj¹ce na w³aœci-
woœæ prawa rei sitae odnosz¹ siê do formy pe³nomocnictwa. Prof. T. Ereciñski
i J. Ciszewski6  wyraŸnie stwierdzaj¹, i¿ okreœlenie dokumenty „dotycz¹ce
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci” nale¿y bezwzglêdnie interpretowaæ
szeroko nie tylko jako umowy przenosz¹ce w³asnoœæ, ale równie¿ jako od-
nosz¹ce siê do pe³nomocnictw do zawarcia umowy przenosz¹cej w³asnoœæ
nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce. Stwierdzenie to mutatis mutandis od-
nieœæ nale¿y równie¿ do czynnoœci dotycz¹cych przeniesienia w³asnoœci nie-
ruchomoœci. Podnieœæ nale¿y, ¿e choæ stwierdzenie to zosta³o podniesione
w odniesieniu do okreœlenia pojawiaj¹cego siê w art. 1138 kpc, w³aœciwie
trudno przyj¹æ odmienn¹ interpretacjê zbli¿onego okreœlenia pojawiaj¹cego
siê w umowach miêdzynarodowych wi¹¿¹cych RP. W szczególnoœci nie jest
w³aœciwe porównanie rozwi¹zañ normatywnych umów o pomocy prawnej
odnosz¹cych siê do formy czynnoœci dotycz¹cych nieruchomoœci z rozwi¹-
zaniami ppm-u miêdzywojennego i podwa¿anie na tej podstawie zakresu
zastosowania odpowiednich rozwi¹zañ umów o pomocy prawnej do formy

5 Problem wskazany w niniejszym artykule zyska³ w praktyce notarialnej istotne znaczenie.
Trudnoœci z uzyskaniem pe³nomocnictwa w formie aktu notarialnego w Czechach prowadzi-
³y w praktyce do zablokowania obrotu. Zob. wyrok S¹du Okrêgowego w Gdañsku III Wy-
dzia³ Cywilny Odwo³awczy z dnia 18 wrzeœnia 2003 (sygn. akt. III Ca 712/03, glosa do tego
orzeczenia zob. OSG Nr 6/2005, s. 87-94). Krajowa Rada Notarialna wyst¹pi³a z zapytaniem
do Ministerstwa Sprawiedliwoœci (pismo L.dz.04/49/05 z dnia 10.08.2005) wskazuj¹c zaist-
nia³e problemy praktyczne i sugeruj¹c renegocjacjê niektórych umów przewiduj¹cych we
wspomnianym zakresie w³aœciwoœæ legis rei sitae. W odpowiedzi Ministerstwo Sprawiedli-
woœci pismem DWN III 477/98/05 z dnia 2.09.2005 wyraŸnie przyzna³o, i¿ norma wskazu-
j¹ca w³aœciwoœæ legis rei sitae w omawianym zakresie, wy³aniaj¹ca siê z niektórych umów
o pomocy prawnej, oznacza koniecznoœæ zachowania formy aktu notarialnego równie¿ dla
pe³nomocnictwa do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce. Jednocze-
œnie jednak Ministerstwo zakwestionowa³o potrzebê zmian treœci umów, twierdz¹c, ¿e nawet
w sytuacji, gdy prawo obce stwarza trudnoœci zwi¹zane z zachowaniem formy aktu notarial-
nego w przypadku pe³nomocnictw, akt notarialny mo¿e byæ sporz¹dzony przed polskim
konsulem (sic!).
6 T. Ereciñski, J. Ciszewski, Komentarz do kodeksu postêpowania cywilnego. Czêœæ trzecia:

przepisy z zakresu miêdzynarodowego postêpowania cywilnego, Warszawa 1998, s. 17; jak
tak¿e tych samych autorów Miêdzynarodowe postêpowanie cywilne, Warszawa 2000, s. 253.
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pe³nomocnictw. W czasie obowi¹zywania miêdzywojennego prawa prywat-
nego miêdzynarodowego7  nie ulega³o w zasadzie w¹tpliwoœci, ¿e art. 6 ust 3
ppm z 1926 r. stanowi¹cy lex specialis w stosunku do ogólnych rozwi¹zañ
odnosz¹cych siê do formy (art. 5), a dotycz¹cy niektórych czynnoœci dotycz¹-
cych nieruchomoœci, nie odnosi³ siê do pe³nomocnictw. Wynika³o to wyraŸnie
z treœci przepisu, chyli³a siê ku temu doktryna, a odmienne pogl¹dy w tym
zakresie mog³y jedynie prowadziæ prosto do popadania w wyraŸne sprzeczno-
œci w stosowaniu prawa8 . Porównanie literalnej interpretacji art. 5 i 6 ust. 3
ppm miêdzywojennego oraz odpowiednich unormowañ wspomnianych umów
o pomocy prawnej (w tym przytoczonych powy¿ej przepisów przyk³adowej
umowy z Czechos³owacj¹) jest na tyle wyraziste, ¿e w zasadzie dodatkowa
argumentacja potwierdzaj¹ca, i¿ omawiane regulacje umów o pomocy praw-
nej maj¹ zastosowanie do pe³nomocnictw, jest zupe³nie zbyteczna9 .

W praktyce jednak s¹dy dokonuj¹ wpisów do ksi¹g wieczystych w zwi¹zku
z czynnoœciami dotycz¹cymi nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce, a dokonany-
mi przez pe³nomocników na podstawie pe³nomocnictw wystawionych
w Czechach w zwyk³ej formie pisemnej notarialnie poœwiadczonej. Praktyka ta
stanowi jednak istotne „naci¹gniêcie” prawa. S¹d wieczystoksiêgowy nie bada
istnienia czy nieistnienia takiej formy w obcym prawie. W efekcie nie bada
równie¿ „równowa¿noœci” takiej formy wobec formy krajowej10 . Ustala jedynie
czy ma do czynienia z „aktem notarialnym”, nie wchodz¹c w istotê rzeczy.
Rodz¹ siê w zwi¹zku z tym rozwi¹zania doraŸne pozwalaj¹ce dokonaæ wpisu do
ksi¹g wieczystych. Strona ustanawiaj¹ca pe³nomocnictwo w formie pisemnej,
samodzielnie okreœla dokument nazw¹ „akt notarialny” i przedk³ada do notarial-
nego poœwiadczenia podpisu11 . Notariusz polski i s¹d sugeruj¹cy siê jedynie

7 Ustawa z dnia 2 sierpnia 1926 r. o prawie w³aœciwem dla stosunków prywatnych miêdzy-
narodowych (Prawo prywatne miêdzynarodowe), Dz. U. z 1926, Nr 101, poz. 581.
8 Pisze o tym J. Pazdan, Pe³nomocnictwo... s. 117.
9 Wspomnieæ nale¿y, ¿e we wspomnianej powy¿ej w przypisie 5 odpowiedzi na pismo KRN,

Ministerstwo Sprawiedliwoœci wyraŸnie przyzna³o, i¿ unormowania umów przewiduj¹ce
w³aœciwoœæ legis rei sitae do formy czynnoœci dotycz¹cych nieruchomoœci maj¹ pe³ne zasto-
sowanie do pe³nomocnictw.
10 Por. J. Pazdan, Pe³nomocnictwo…., s. 139.
11 Szerzej o praktyce takiej w powi¹zaniu z problematyk¹ legalizacyjn¹ zob. P. Czubik, Za-

chowanie formy aktu notarialnego w przypadku pe³nomocnictwa udzielonego za granic¹
– kilka uwag w nawi¹zaniu do praktyki polskiej, Rejent 2004, nr 1, s. 23-42. W przypadku
relacji polsko-czeskich wymóg legalizacji zosta³ w pe³ni zniesiony na podstawie art. 15 wspo-
mnianej umowy o pomocy prawnej.
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nazw¹ dokumentu de facto uznaj¹ czynnoœæ dokonan¹ w formie w³aœciwej
z punktu widzenia prawa loci actus jako skuteczn¹, je¿eli chodzi o formê, rów-
nie¿ z punktu widzenia prawa polskiego jako lex rei sitae. Jest to praktyka nie-
rzadka w przypadku notariatów i s¹dów po³o¿onych na po³udniu Polski, gdzie
kontakt z pe³nomocnictwami wystawionymi w Czechach jest najczêstszy.

Przy braku uznania formy czynnoœci przewidzianej przez lex loci actus,
jako formy równowa¿nej formie krajowej, jedyne rozwi¹zanie pozwalaj¹ce
w niektórych sytuacjach dokonaæ ustanowienia pe³nomocnictwa wi¹¿e siê
z aktywizacj¹ polskiej s³u¿by konsularnej12 . W obecnym kszta³cie norma-
tywnym ustawy o funkcjach konsulów RP13  procedura umo¿liwiaj¹ca spo-
rz¹dzenie aktu notarialnego (w tym pe³nomocnictwa) przez konsula jest
ogromnie zbiurokratyzowana i czasoch³onna. W praktyce wi¹¿e siê z jedno-
razowym, kazuistycznym upowa¿nieniem konkretnego urzêdnika konsular-
nego do dokonania czynnoœci. Ze strony upowa¿niaj¹cego Ministerstwa Spra-
wiedliwoœci (na wniosek Ministerstwa Spraw Zagranicznych) do konsula
trafia wrêcz projekt aktu notarialnego. Analogiczna procedura stosowana
jest zarówno w przypadku dokonywania w formie aktu notarialnego samej
czynnoœci przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci jak te¿ w przypadku ustana-
wiania pe³nomocnictwa do takich czynnoœci. Generalnie sporz¹dzanie aktów
notarialnych przez konsula nale¿y w zwi¹zku z tym do rzadkoœci. WyraŸnie
widoczna jest niechêæ ze strony MSZ do aktywizowania polskich konsulów
w tym zakresie. Jest to zrozumia³e – ich nadmierna aktywnoœæ tego typu
stanowi³aby konkurencjê dla prawników w pañstwie przyjmuj¹cym i mog³a-
by tym samym wi¹zaæ siê z nieprzyjaznymi, retorsyjnymi dzia³aniami pañ-
stwa przyjmuj¹cego w tym zakresie. Polskie MSZ sugeruje wiêc korzysta-
nie z us³ug obcych prawników i notariuszy14  – w przypadku jednak¿e relacji

12 Aktywizacja ta ju¿ wczeœniej sugerowana by³a w literaturze. Zob. M. Hulist, T. Kot,
Jeszcze o formie pe³nomocnictwa udzielonego za granic¹, Rejent 2001, nr 6, s. 112.
13 Tekst jednolity: Dz. U. z 2002, nr 215, poz. 1823.
14 Ju¿ w okresie miêdzywojennym MSZ RP jednoznacznie podnosi³, i¿ wykonywanie wszel-

kich funkcji sensu stricto notarialnych (tzn. nie rozumiej¹c pod tym pojêciem legalizacji kon-
sularnej) przez konsula RP musi byæ bardzo ograniczone i powinno mieæ miejsce jedynie
w sytuacjach, gdy analogicznych funkcji nie mo¿e œwiadczyæ prawnik (notariusz) miejscowy.
Zob. Okólnik MSZ „Niektóre czynnoœci notarjalne i przek³ady” (Dz. Urz. MSZ 1935 r., nr 3,
poz. 34). Warto zauwa¿yæ, ¿e miêdzywojenna ustawa o organizacji konsulatów i o czynno-
œciach konsulów (Dz. U. z 1924 r., nr 103, poz. 944) w art. 18 pkt. 5 w doœæ w¹ski sposób
precyzuje wykonywanie przez konsulów „czynnoœci notarjuszów”. Zauwa¿yæ nale¿y ponadto,
i¿ na podstawie tej ustawy nie wydano w okresie miêdzywojennym ¿adnego rozporz¹dzenia
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przyk³adowo z Czechami w omawianej sytuacji skorzystanie z us³ug nota-
riusza czeskiego nie zapewnia uznania formy czeskiej za w³aœciw¹ z punktu
prawa rei sitae. Trudno zmieniaæ przepisy ustawy o funkcjach konsulów
i wytworzon¹ na ich bazie praktykê na potrzeby obrotu prawnego z pojedyn-
czym czy kilkoma jedynie pañstwami.

Wobec powy¿szego na aktualnoœci zyskuje postulat zmiany art. 35 ust. 2
umowy obowi¹zuj¹cej z Czechami (jak te¿ ewentualnie innych umów o po-
mocy prawnej wywo³uj¹cych podobne k³opoty praktyczne) w taki sposób, by
zapewniæ skutecznoœæ pe³nomocnictw do dokonania czynnoœci odnosz¹cych
siê do nieruchomoœci ustanowionych w formie wynikaj¹cej z prawa loci
actus. W obecnym brzmieniu artyku³u 35 ust. 2, jak stwierdzono powy¿ej,
z pewnoœci¹ nie mo¿na podnosiæ, i¿ nie odnosi siê on do pe³nomocnictw do
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci. Z pewnoœci¹ ustanowienie pe³no-
mocnictwa do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci oznacza czynnoœæ
dotycz¹c¹ nieruchomoœci i podlegaj¹c¹ ipso facto prawu rei sitae. Tym sa-
mym sugerowaæ nale¿y zmianê artyku³u 35 ust. 2 umowy poprzez dodanie
zdania 2 stanowi¹cego: „Jednak¿e forma pe³nomocnictwa do dokonania czyn-
noœci prawnej dotycz¹cej nieruchomoœci podlega prawu wskazanemu w ust.
1 niniejszego artyku³u”. Takie ujêcie pozwoli skutecznie zastosowaæ na te-
rytorium RP formê urzêdowo poœwiadczanego pe³nomocnictwa pisemnego
w³aœciw¹ z punktu widzenia prawa czeskiego jako lex loci actus.15  Przyczy-
niaæ siê bêdzie mog³o do liberalizacji obrotu nie zmniejszaj¹c de facto po-
ziomu jego zabezpieczenia. W przypadku bowiem najistotniejszych z punk-
tu widzenia notariatu RP czynnoœci g³ównych przenosz¹cych w³asnoœæ

daj¹cego konsulowi uprawnienia do sporz¹dzania aktów notarialnych. Przywo³any powy¿ej
okólnik w ust. 3 pkt 4 wyraŸnie stanowi³ „(...) urz¹d konsularny nie jest uprawniony do
spisywania aktów notarjalnych, (...) strona ma mo¿noœæ spisania aktu u notarjusza miejsco-
wego lub przed w³adz¹ s¹dow¹”.
15 Je¿eli analogiczny problem nie wystêpuje w relacjach ze S³owacj¹, mo¿liwe jest uzupe³-

nienie umowy w sugerowanym zakresie jedynie w relacjach z Czechami. Prawo miêdzynaro-
dowe publiczne w ¿aden sposób nie ogranicza praw ka¿dego z pañstw sukcesorów umowy
do samodzielnej renegocjacji jej treœci w dowolnym zakresie z pañstwem, z którym umowa
zosta³a zawarta. Omawiana umowa stanowi³a ju¿ przedmiot zmiany (która jeszcze nie wesz³a
w ¿ycie) w relacjach wy³¹cznie z Czechami. Zob. Ustawa z dnia 14 maja 2004 r. o ratyfikacji
umowy miêdzy Rzecz¹pospolit¹ Polsk¹ a Republik¹ Czesk¹ (Dz.U. z 2004, nr 158, poz.
1644). Por. R. Sztyk, Miêdzynarodowy prywatny obrót prawny w œwietle konwencji haskiej,
[w:] Rozprawy prawnicze. Ksiêga pami¹tkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, pod red.
L. Ogieg³o, W. Popio³ka i M. Szpunara, Kraków 2005, s. 345, 351.
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nieruchomoœci po³o¿onych w RP nadal wymagana bêdzie forma aktu nota-
rialnego, jako w³aœciwa z punktu widzenia lex rei sitae. Rozwi¹zanie to eli-
minuje mo¿liwoœæ dokonywania zagranic¹ w obcej formie czynnoœci prze-
niesienia w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce – tym samym powinno
byæ wysoko oceniane. Jednak¿e stosowanie tego rozwi¹zania do pe³nomoc-
nictwa oznacza istotne zablokowanie obrotu. Samo ustanowienie pe³nomoc-
nictwa nie powinno bowiem podlegaæ analogicznym ograniczeniom co do
formy. Jako metoda umo¿liwiaj¹ca dokonanie czynnoœci g³ównej w pañ-
stwie, w którym po³o¿ona jest nieruchomoœæ, pe³nomocnictwo powinno jed-
nak podlegaæ przepisom ogólnym dotycz¹cym formy – st¹d te¿ powy¿sze
sugestie uzupe³nienia przyk³adowo art. 35 umowy polsko-czeskiej.

Przepisy polskie, wprowadzaj¹ce analogiczn¹ formê dla pe³nomocnictwa
jak dla czynnoœci g³ównej, odbierane s¹ w niektórych pañstwach jako pewnego
rodzaju anachronizm. Nale¿a³oby zastanowiæ siê czy nie by³oby zasadne wpro-
wadzenie zmian do polskiego kodeksu cywilnego w taki sposób, by z³agodziæ
rygory dotycz¹ce formy pe³nomocnictwa do przeniesienia w³asnoœci nieru-
chomoœci. Z pewnoœci¹ jednak jako szczególny anachronizm mog¹ byæ od-
bierane postanowienia umów miêdzynarodowych wi¹¿¹cych Polskê wskazu-
j¹ce koniecznoœæ wype³niania formy w³aœciwej dla lex rei sitae, je¿eli chodzi
o pe³nomocnictwo do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci. Warto na ko-
niec zaznaczyæ, ¿e analogiczne regulacje w tym zakresie przewidywane przez
inne umowy o pomocy prawnej, równie¿ mog¹ powodowaæ problemy prak-
tyczne. Tak jest np. w przypadku pe³nomocnictw pochodz¹cych z Wêgier,
gdzie równie¿ wszelkie ¿¹dania stawiane przez strony w tym zakresie wydaj¹
siê notariuszom wêgierskim nienaturalne, a zasadniczo ze wzglêdu na niezna-
jomoœæ regulacji dotycz¹cych formy wynikaj¹cych z prawa polskiego, szereg
pe³nomocnictw do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿onej w Polsce
wystawianych jest w formie pisemnej z notarialnym poœwiadczeniem podpi-
su16 . Byæ mo¿e wiêc sugerowana reforma rozwi¹zañ umownych powinna mieæ
bardziej kompleksowy charakter i obj¹æ inne pañstwa, umowy z którymi prze-
widuj¹ we wskazanym zakresie w³aœciwoœæ prawa rei sitae.

Z jednej strony problem wskazany na powy¿szych przyk³adach i suge-
stie co do jego rozwi¹zania mog¹ nie wydawaæ siê szczególnie pilne. Wêgry

16 Artyku³ 44 ust. 2 umowy polsko-wêgierskiej (Dz. U. z 1960 r., Nr 8, poz. 54 i 55) analo-
gicznie, jak wspomniany artyku³ umowy polsko-czechos³owackiej, przewiduje w³aœciwoœæ
legis rei sitae.
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czy Czechy podobnie jak Polska to kraje Wspólnot Europejskich. Mo¿na roz-
wa¿aæ w ogóle sens dalszej egzystencji pomiêdzy pañstwami wspólnotowymi
umów o pomocy prawnej w obecnej formie (i tak o znacz¹co ograniczonym
zastosowaniu chocia¿by wobec obowi¹zywania rozporz¹dzeñ Rady UE doty-
cz¹cych jurysdykcji s¹dowej17 ), w szczególnoœci w zwi¹zku z akcesj¹ Polski
do tzw. „konwencji rzymskiej”, czyli konwencji Europejskiej Wspólnoty Go-
spodarczej z dnia 19 czerwca 1980 r. o prawie w³aœciwym dla zobowi¹zañ
umownych18 , czy te¿ przyjêcia w przysz³oœci rozporz¹dzenia Rady zastêpuj¹-
cego tê konwencjê. Rozwa¿ania te dalece wykracza³yby jednak¿e poza tema-
tykê tego artyku³u. Z drugiej jednak strony nale¿y zauwa¿yæ, ¿e omawiana
kwestia zyska³a niedawno istotne znaczenie w relacjach z pañstwem spoza
Wspólnot Europejskich tj. Bia³orusi¹. Notariusze izby bia³ostockiej maj¹cej
najczêstszy kontakt z pe³nomocnictwami pochodz¹cymi z Bia³orusi sygnali-
zowali19 , ¿e niemo¿liwe jest dochowanie przez strony formy aktu notarialne-
go w przypadku pe³nomocnictw wystawionych na Bia³orusi, a dotycz¹cych
nieruchomoœci po³o¿onych w Polsce. Forma taka jest wymagana w zwi¹zku
z treœci¹ art. 37 ust. 2 polsko-bia³oruskiej umowy o pomocy prawnej20  wska-
zuj¹cej w³aœciwoœæ legis rei sitae w tym zakresie. Paradoksalnie sytuacja ta
zaczê³a nabieraæ w ostatnich miesi¹cach coraz istotniejszego znaczenia w ob-
liczu pojawiaj¹cych siê utrudnieñ ze strony re¿imu £ukaszenki dotycz¹cych
wyjazdu obywateli Bia³orusi (w szczególnoœci narodowoœci polskiej) do Pol-
ski. Tym samym pojawi³a siê potrzeba stosowania pe³nomocnictw, których
jednak¿e na Bia³orusi w bia³oruskich pañstwowych biurach notarialnych nie
mo¿na sporz¹dziæ w formie aktu notarialnego. Problem, który mo¿e nie byæ
wiêc postrzegany jako szczególnie istotny w kontekœcie zmian w prawie wspól-
notowym, z pewnoœci¹ wymaga zauwa¿enia bior¹c pod uwagê relacje umow-
ne Polski z niektórymi pañstwami spoza Wspólnot Europejskich.

17 Zob. J. Ciszewski, Konwencja z Lugano. Komentarz, Warszawa 2001, s. 42-43.
18 Polska podpisa³a tê umowê miêdzynarodow¹, jeszcze jej nie ratyfikowa³a. Jej tekst w pol-

skim t³umaczeniu nieurzêdowym, autorstwa prof. W. Popio³ka ukaza³ siê w Kwartalniku
Prawa Prywatnego 1994, z. 2, s. 300 i n.
19 Korespondencja e-mailowa na ten temat z notariuszami izby bia³ostockiej znajduje siê

w archiwach autora. Opisywana sytuacja wbrew pozorom nie jest rzadka, obywatele Bia³o-
rusi polskiej narodowoœci dziedzicz¹ nieruchomoœci po obywatelach polskich. W takich sy-
tuacjach, szczególnie gdy s¹ to osoby starsze, czêsto zainteresowane s¹ zbyciem nierucho-
moœci dzia³aj¹c przez pe³nomocnika, którym ustanowiæ chc¹ kogoœ z najbli¿szej rodziny.
20 Dz. U. z 1995 r., Nr 128, poz. 619 i 620.


