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Odstêpstwa od zastosowania prawa rei sitae do oceny
zagadnieñ dotycz¹cych przeniesienia na cudzoziemca
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce

Zainteresowanie problematyk¹ zawart¹ w niniejszym opracowaniu po-
dyktowane jest przedewszystkim aktualno�ci¹ i du¿¹ praktyczn¹ donios³o-
�ci¹ zagadnieñ zwi¹zanych z obrotemnieruchomo�ciami.Niew¹tpliwie bo-
wiem oprócz bujnego rozwoju rynku nieruchomo�ci, jaki ma miejsce w
naszym kraju w ostatnich latach, obserwujemy sta³¹ i wci¹¿ rosn¹c¹ obec-
no�æ na tym rynku podmiotów zagranicznych. �ród³em tego stanu rzeczy
jest z pewno�ci¹ przede wszystkim postêpuj¹ca liczba inwestycji zagra-
nicznych w Polsce, ale równie¿, zauwa¿alna ju¿ i w naszym kraju, ogól-
no�wiatowa tendencja do czêstej zmiany miejsca zamieszkania, czemu w
sposób oczywisty sprzyja otwarcie granic i swoboda osiedlania siê panu-
j¹ca w krajach Unii Europejskiej i innych krajach wysokorozwiniêtych.
Nap³yw do Polski cudzoziemców zainteresowanych czêsto zakupem nie-
ruchomo�ci rodzi wiêc konieczno�æ przeprowadzenia analizy przepisów
prawa prywatnego miêdzynarodowego celem stwierdzenia, jaki system
prawny regulowa³ bêdzie te zagadnienia. Oczywi�cie, co jest zgodne z
powszechnym odczuciem, wiêkszo�æ kwestii zwi¹zanych z przej�ciem
w³asno�ci nieruchomo�ci na cudzoziemca poddana bêdzie bezwzglêdnej
w³a�ciwo�ci prawa miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci, a zatem prawa pol-
skiego. Wiêkszo�æ, ale nie wszystkie. W niektórych wszak sytuacjach na
mocy w³a�ciwych przepisów prawa prywatnego miêdzynarodowego doj-
dzie do odstêpstw od powy¿szej zasady, za� ich omówienie jest w³a�nie
celem tego krótkiego opracowania. Temat ten wydaje siê wart poruszenia
w³a�nie z uwagi na wyj¹tkowo�æ zastosowania prawa obcego do oceny
zagadnieñ dotycz¹cych przeniesienia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci po-
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³o¿onej w Polsce. Ufaj¹c przy tym, ¿e takie szersze nieco spojrzenie oka¿e
siê pomocne w praktyce, pragnê zasygnalizowaæ kwestie �ci�le dotycz¹ce
lub tylko powi¹zane z procesem przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
po³o¿onej w Polsce, w których zachodziæ mo¿e konieczno�æ zastosowania
innego prawa. W analizie tej pominê jednak, maj¹c na wzglêdzie temat
konferencji, zagadnienia prawa spadkowego (z wyj¹tkiem zobowi¹zania z
zapisu testamentowego) i ograniczê siê jedynie do problemów prawa rze-
czowego i zobowi¹zañ oraz do zagadnieñ zdolno�ci i formy. Aby wiêc
problem nie umkn¹³ naszej uwadze, spróbujê pokrótce go przedstawiæ.

Podstawyprawne

Je�li chodzi o odnalezienie prawa w³a�ciwego dla stosunku prawnego
nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci przez cudzoziemca, to oczywi�cie ko-
nieczne stanie siê zastosowanie przepisówUstawy z dnia 12 listopada 1965 r.
� Prawoprywatnemiêdzynarodowe1 , skoro stosunek taki wype³nia zakres
normyprawnejwyp³ywaj¹cej z tre�ci art.1wy¿ejwymienionej ustawy. Jest
towszak stosunek cywilnoprawny z tzw. elementemobcym, którymw tym
wypadku jest podmiot nabywaj¹cyprawo (cudzoziemiec)2 . Normy kolizyj-
ne zawarte w tej¿e ustawie okre�l¹ wiêc, które prawo nale¿y zastosowaæ
do oceny wszystkich kwestii prawnych zwi¹zanych z nabyciem prawa
w³asno�ci (ewentualnie u¿ytkowaniawieczystego) nieruchomo�ci po³o¿o-
nej w Polsce przez podmiot zagraniczny.

Prawo w³a�ciwe dla oceny skutków rzeczowych

Art. 24 ustawy p.p.m.w§ 1 stanowi, i¿w³asno�æ i inne prawa rzeczowe
podlegaj¹ prawu pañstwa, w którym znajduje siê ich przedmiot, za� w § 2
dodaje, ¿e nabycie i utrata w³asno�ci, jak równie¿ nabycie i utrata oraz
zmiana tre�ci lub pierwszeñstwa innych praw rzeczowych, podlegaj¹ pra-
wu pañstwa, w którym znajdowa³ siê przedmiot tych praw w chwili, gdy
nast¹pi³o zdarzenie poci¹gaj¹ce za sob¹wymienione skutki prawne. Skoro

1 Dz.U. z dnia 17 listopada 1965 r. Nr 46, poz. 290.
2 Na temat zakresu prawa prywatnego miêdzynarodowego i roli tzw. elementu obcego

dla okre�lenia zasiêgu obowi¹zywania norm kolizyjnych patrz: M. P a z d a n, Prawo pry-
watne miêdzynarodowe, Warszawa 1996, s. 14 i n.; J. J a k u b o w s k i, Funkcje i zakres
prawa prywatnego miêdzynarodowego, �PiP� 1966, z.1, s. 668 i n.
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wiêcwodniesieniu donieruchomo�ci niemaw³a�ciwiemo¿liwo�ci zmiany
miejsca jej po³o¿enia, nale¿y przyj¹æ, ¿e statutem rzeczowymbêd¹ zawsze
w³a�ciwe przepisy prawa polskiego. Wedle tego prawa wskazanego przez
przepis art. 24 zapomoc¹ ³¹cznika situs reiocenimywiêcpowstanie, zmianê,
wyga�niêcie i przeniesienie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci. Tak wiêc z
ca³¹ pewno�ci¹ statutowi temu podlegaæ bêd¹ czynno�ci prawnorzeczowe
nabyciaw³asno�ci (umowaprzwnorzeczowa przeniesieniaw³asno�ci) oraz
inne zdarzenia, z wyst¹pieniem których ustawa wi¹¿e bezpo�redni skutek
w postaci przej�cia w³asno�ci (zasiedzenie). Ponadto wed³ug postanowieñ
tego statutu oceniane bêd¹ przes³ankiwa¿no�ci czynno�ci prawnej z punktu
widzenia np. roli okre�lonych wpisów, dopuszczalno�ci warunku lub ter-
minu, a tak¿e tre�æ, wykonywanie i ochrona w³asno�ci.3 Oczywi�cie rol¹
tego statutu bêdzie równie¿ zdefiniowanie samego przedmiotu prawa, a
zatem to prawo polskie zdecyduje o tym, co nale¿y rozumieæ pod pojêciem
nieruchomo�ci.
Jakwiêcwidzimystatut rzeczowyureguluje namwszelkie kwestie zwi¹-

zane bezpo�rednio i �ci�le z przej�ciem prawa w³asno�ci, a wiêc zaistnie-
niem skutków rzeczowych. W tym miejscu wy³ania siê jednak potrzeba
wyra�nego oddzielenia tego statutu od innych statutów rz¹dz¹cych podsta-
wami nabycia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci. Oczywistym jest bowiem,
¿e sytuacje,wktórych donabyciaw³asno�ci dochodziæ bêdzie na podstawie
zdarzeñ prawnorzeczowych nale¿eæ bêd¹ do rzadko�ci. Równie¿ umowa
prawnorzeczowa, zgodnie z obowi¹zuj¹c¹ w naszym systemie zasad¹
kauzalno�ci czynno�ci prawnych, zawierana jest zawsze wwykonaniu ju¿
istniej¹cegozobowi¹zania,woderwaniuodktórego, samodzielnie, niemo¿e
stanowiæ �ród³a nabycia prawa. Pomijaj¹c kwestie prawnospadkowych
�róde³ nabycia w³asno�ci, z pewno�ci¹ w zdecydowanej wiêkszo�ci przy-
padkówpodstaw¹ tak¹ bêdzie zobowi¹zanie, a zatem stosunek obligacyjny

3 Kwestia zaliczenia wad o�wiadczeñ woli do zakresu statutu rzeczowego jest w lite-
raturze kontrowersyjna, gdy¿ czê�æ badaczy opowiada siê za w³¹czeniem tej kwestii w
zakres statutu personalnego osoby sk³adaj¹cej o�wiadczenie woli � tak np. W. L u d w i -
c z a k,Miêdzynarodowe prawo prywatne,Warszawa 1990, s. 181; J. K o s i k, Zagadnienia
prawa rzeczowego w prawie prywatnym miêdzynarodowym z 1965r., Wroc³aw 1996, s. 99.
Zwolennikiem innej koncepcji jest M. P a z d a n, op.cit., s. 92, który uwa¿a, ¿e kwestia ta
jako przes³anka wa¿no�ci czynno�ci prawnej podlega prawu w³a�ciwemu dla tej czynno�ci
czyli lex causae.
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wynikaj¹cy b¹d� to z umowy, b¹d� jednostronnej czynno�ci prawnej lub
te¿ ze zdarzenia nie bêd¹cego czynno�ci¹ prawn¹ (jak bezpodstawne
wzbogacenie). Kwestia wzajemnego powi¹zania statutu rzeczowego z,
nazwijmy go, statutem �ród³a, jawi siê wiêc jako kwestia podstawowa.
Skoro bowiem owymi �ród³ami nabycia w³asno�ci rz¹dz¹ odrêbne od rze-
czowego statuty, a nadto odrêbnie rozpatrywaæ nale¿y równie¿ statut
zdolno�ci i formy czynno�ci prawnej, konieczne jest z pewno�ci¹ wskaza-
nie tych sytuacji, w których dojdzie do rozbie¿no�ci pomiêdzy statutem
rzeczowym, a tymi innymi statutami.4 W takim przypadku mo¿e te¿ staæ
siê konieczne rozwi¹zanie ewentualnego konfliktu mog¹cego z owej roz-
bie¿no�ci wynikn¹æ.

Prawo w³a�ciwe dla zobowi¹zañ

Wustawie p.p.m. rozdzielone zosta³y zobowi¹zaniawynikaj¹ce z czyn-
no�ci prawnych (umów i jednostronnych czynno�ci prawnych) od wszel-
kich innych, nie wynikaj¹cych z czynno�ci prawnych, zobowi¹zañ. Je�li
chodzi o te pierwsze, to w odniesieniu do zobowi¹zañ dotycz¹cych nieru-
chomo�ci wy³¹czona zosta³a moc¹ art. 25 § 2 p.p.m., ustanowiona w § 1
tego artyku³u, mo¿liwo�æ wyboru przez strony prawa w³a�ciwego dla zo-
bowi¹zania wynikaj¹cego z umowy. Norma kolizyjna wyra¿ona w prze-
pisie art. 25 § 2 odsy³a wiêc do prawa miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci,
a zatemw interesuj¹cym nas aspekcie do prawa polskiego. Brzmienie tego
przepisu oraz przepisu art. 26 in fine nakazuje twierdziæ, i¿ norma wyra-
¿ona w art. 25 § 2 ma charakter ius cogens, a zatem zawiera bezwzglêdny
wymóg stosowania prawa rei sitae do wszelkich zobowi¹zañ umownych
dotycz¹cych nieruchomo�ci, a tak¿e na mocy art. 30 do zobowi¹zañ wy-
nikaj¹cychz jednostronnychczynno�ci prawnych.5 Wydawa³oby siê zatem,
¿e dla oceny kwestii przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci na podstawie
zobowi¹zania umownego, co z pewno�ci¹ bêdzie najczêstsze w praktyce,

4 Na trudno�ci zwi¹zane z oddzieleniem od siebie zakresów ró¿nych statutów wskazy-
wa³ J. K o s i k, op.cit., s. 89.

5 Na temat wzajemnego stosunku norm kolizyjnych dotycz¹cych nieruchomo�ci oraz
kolejno�ci ich stosowania , a tak¿e zakresu statutu zobowi¹zaniowego patrz: M. A . Z a -
c h a r i a s i e w i c z, Prawo w³a�ciwe dla zobowi¹zañ z czynno�ci prawnych w braku wy-
boru prawa w polskim prawie prywatnym miêdzynarodowym, Katowice 1989, s. 45 i n.
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nie bêdzie nigdy potrzeby siêgania do innych systemów prawnych. Czy
jednak jest tak w istocie?

Otó¿ przyjêcie bez zastrze¿eñ takiego pogl¹du prowadzi³oby do zbyt-
niego uproszczenia problemu. Podstawowe w¹tpliwo�ci nasuwaj¹ siê bo-
wiem przy próbie interpretacji pojêcia, którym ustawodawca pos³u¿y³ siê
dla wyznaczenia zakresu statutu obligacyjnego w art. 25 § 2 p.p.m. Do-
g³êbna wyk³adnia pojêcia �zobowi¹zanie dotycz¹ce nieruchomo�ci� pro-
wadzi bowiem do wniosku, ¿e ocena ca³o�ci procesu nabycia prawa w³a-
sno�ci nieruchomo�ci, poczynaj¹cwniektórychprzypadkachnp. odumowy
przedwstêpnej, rodziæ mo¿e konieczno�æ zastosowania niekiedy tak¿e in-
nego ni¿ polskie prawa. Nie nale¿y bowiem zapominaæ o tym, ¿e w wielu
przypadkach przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci towarzyszyæ bêdzie
szereg innych czynno�ci jak choæbyudzielenie pe³nomocnictwa, czy zawar-
cie w³a�nie umowy przedwstêpnej. Ponadto, co równie¿ istotne, w niektó-
rych stosunkach umownych zobowi¹zaniemaj¹ce za przedmiot przeniesie-
nie w³asno�ci nieruchomo�ci stanowiæ bêdzie jedynie pewien element
stosunku prawnego (we�my choæby umowê spó³ki z aportem w postaci
nieruchomo�ci, czy umowê sprzeda¿ygospodarstwa rolnego). Przy analizie
takichzagadnieñ rodzi siê pytanie, czy tenw³a�nie element umowywpostaci
zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci decyduje o ko-
nieczno�ci zastosowania prawamiejsca po³o¿enia nieruchomo�ci do oceny
ca³o�ci stosunku prawnego.
Spróbujmy zatem teraz zasygnalizowaæ te sytuacje, w których przy

okazji dokonywania czynno�ci prowadz¹cych do przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce na cudzoziemcamo¿e doj�æ do odstêp-
stwa od zasady wyra¿onej w art. 25 § 2 p.p.m., co byæ mo¿e zrodzi ko-
nieczno�æ siêgniêcia do prawa obcego.

Czynno�ci prawne �towarzysz¹ce� nabyciuw³asno�ci nierucho-
mo�ci

Zagadnienie to pojawia siê, jak ju¿wspomniano,w sytuacji, gdy samej
umowie zobowi¹zuj¹cej do przeniesieniaw³asno�ci nieruchomo�ci (sprze-
da¿y, darowizny), co do której bez w¹tpienia na mocy art. 25 § 2 p.p.m.
zastosujemy prawo polskie, �towarzysz¹� dodatkowe czynno�ci prawne
np. umowa przedwstêpna, pe³nomocnictwo do zawarcia umowy zobowi¹-
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zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, umowa � zlecenia, któ-
rej przedmiotem jest nabycie dla zleceniodawcy okre�lonej nieruchomo�ci.
Zachodzi wówczas konieczno�æ znalezienia odpowiedzi na pytanie, czy
wszystkie te czynno�ci mieszcz¹ siê w zakresie pojêcia, którym operuje
przepis art. 25 § 2, a wiêc �zobowi¹zania dotycz¹cego nieruchomo�ci�. W
literaturze prezentowano zarówno argumenty przemawiaj¹ce zaw¹sk¹, jak
i szerok¹ wyk³adni¹ tego terminu6 . Je�li chodzi o kwalifikacjê pojêæ �zo-
bowi¹zanie� i �nieruchomo�æ� to oczywi�cie nie rodzi ona specjalnych
trudno�ci. Znacznie bardziej dyskusyjne jest odnalezienie w³a�ciwej inter-
pretacji stwierdzenia, ¿e zobowi¹zanie ma �dotyczyæ nieruchomo�ci�.
Bior¹c pod uwagê umowê przedwstêpn¹, której przedmiotem jest zo-

bowi¹zanie do zawarcia w przysz³o�ci umowy zobowi¹zuj¹cej do przenie-
sienia w³asno�ci nieruchomo�ci, to z ca³¹ pewno�ci¹ mo¿na przyj¹æ, i¿ w
pewnymstopniu dotyczy ona nieruchomo�ci, skoro jej celem jest doprowa-
dzenie w przysz³o�ci do wywo³ania skutku w postaci zmiany podmiotu
w³asno�ci nieruchomo�ci. Czy jednak jest to zwi¹zek na tyle silny, a¿eby
determinowa³ dla takiej umowy bezwzglêdn¹ w³a�ciwo�æ prawa miejsca
po³o¿enia nieruchomo�ci?7 Stosunek prawny wynikaj¹cy z umowy przed-
wstêpnej nie rodzi przecie¿ skutku w postaci przej�cia prawa w³asno�ci, a
jedynie zobowi¹zanie do podjêcia przez strony czynno�ciwywo³uj¹cej taki
skutek.Stanowiwiêcumowaprzedwstêpnaconajwy¿ejzacz¹tek tegoskutku,
za� zobowi¹zanie wynikaj¹ce z samej umowy przedwstêpnej w lu�nym
stopniu dotyczynieruchomo�ci, gdy¿ jegoprzedmiotem i istot¹ jest obowi¹-
zek zawarcia umowy. Z drugiej strony jednak nie mo¿e uj�æ uwadze, i¿
umowa przedwstêpna, a¿eby mog³a byæ za tak¹ uznana, musi wskazywaæ
oprócz terminu zawarcia umowy przyrzeczonej równie¿ istotne elementy
jej tre�ci, a zatemmusiwskazywaæprzedmiot umowyprzyrzeczonej,w tym
wypadku nieruchomo�æ. Skorowiêc tre�æ umowywskazuje ju¿ konkretn¹
nieruchomo�æ, czy mo¿na pozostawiæ tak¹ umowê poza zakresem pojêcia
�zobowi¹zanie dotycz¹ce nieruchomo�ci�? Pozostaje to kwesti¹ dyskusyj-
n¹. Zwolennicy zakwalifikowania umowy przedwstêpnej do umów, o któ-

6 M. A . Z a c h a r i a s i e w i c z, op.cit., s. 56.
7 Za rozwi¹zaniem takim opowiedzia³ siê M. P a z d a n, O nabywaniu nieruchomo�ci

po³o¿onych w Polsce przez cudzoziemców, [w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres Notariuszy
RP, Poznañ � Kluczbork 1993, s. 176.
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rych mowa w art. 25 § 2 pos³uguj¹ siê przede wszystkim argumentem o
konieczno�ci poddania czynno�ci przygotowawczych, czy niesamodziel-
nych (jak pe³nomocnictwo) prawu w³a�ciwemu dla czynno�ci g³ównej.
Przemawia za tym ich zdaniem osi¹gniêta w ten sposób jednolito�æ statu-
tów, którympodlegaj¹wszelkie, nazwijmy to, etapy nabywaniaw³asno�ci8 .
Korzy�æ z przyjêcia tego stanowiska objawi siê przedewszystkim na grun-
cie praktyki. Zlikwiduje to bowiem trudno�ciwocenie umowyprzedwstêp-
nej, je�li idzie o jej skutki, zachowanie odpowiedniej formy, wynikaj¹cy z
umowyzakres obowi¹zków stron, gdy¿wszystkie te kwestie regulowa³oby
przy przyjêciu tego stanowiska prawo polskie. Ten z pewno�ci¹ wa¿ki
argument nie powinien chyba jednak kategorycznie rozstrzygaæ poruszo-
nego tu problemu. Nie mo¿emy wszak¿e zapominaæ o tym, ¿e norma art.
25 § 2 wyra¿a pewien wyj¹tek od powszechnie przyjêtej, nie tylko w pol-
skim systemie prawa, regu³y. Zasad¹ wyra¿on¹ w art. 25 § 1 jest przecie¿
dopuszczalno�æwyboru przez strony prawa, któremu poddaj¹ one kreowa-
ny przez siebie stosunek umowny. Trafny wydaje siê wyra¿ony w litera-
turze pogl¹d, ¿e za przyjêciem wyk³adni �cie�niaj¹cej art. 25 § 2 p.p.m.
przemawia bezwzglêdnie wi¹¿¹cy charakter zawartej w nim normy praw-
nej, która wy³¹cza zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci z ogólnej, po-
wszechnie przyjmowanej przezwiêkszo�æ pañstw, zasady dopuszczalno�ci
wyboru przez strony prawa w zakresie stosunków umownych.9
Doprawdy trudnokategorycznie rozstrzygn¹æ o s³uszno�ci którego� sta-

nowiska. Osobi�cie za bardzo istotny uwa¿am argument wskazuj¹cy na
s³uszno�æ w¹skiej interpretacji bezwzglêdnie wi¹¿¹cej normy art. 25 § 2
jakowyj¹tku od zasadywyboru prawa, bêd¹cej podstawow¹ zasad¹ obrotu
miêdzynarodowego. Z pewno�ci¹ wiêc odstêpstwo od tej¿e regu³y w ka¿-
dym przypadku powinno byæ uzasadnione szczególnymi wzglêdami. Czy
za taki mo¿na uznaæ korzy�ci p³yn¹ce ze zgodno�ci rozwi¹zañ prawnych
obowi¹zuj¹cychwodniesieniu do umowyprzedwstêpnej i zawieranejw jej
wykonaniu umowy przyrzeczonej pozostaje kwesti¹ do oceny.

Warto jednak zaznaczyæ, ¿e z kolei przyjêcie w¹skiej interpretacji
pojêcia, którewy³¹cza³oby ju¿ umowêprzedwstêpn¹ spod dzia³ania normy
art. 25§2p.p.m. prowadzi³obydokonieczno�ci ograniczenia zakresuprzed-

8 M. A . Z a c h a r i a s i e w i c z, op.cit., s. 56.
9 Ibidem.
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miotowego tegoprzepisu jedyniedozobowi¹zañ, rodz¹cychskutekwpostaci
przej�cia w³asno�ci nieruchomo�ci. Taka interpretacja wydaje siê jednak
b³êdna, je�li zwa¿ymy, ¿e przepis art. 25 § 2 p.p.m. z ca³¹ pewno�ci¹ obej-
muje swym zakresem tak¿e inne stosunki umowne, których skutkiem nie
jest wcale przej�cie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci, a jedynie objêcie
jakiego� rodzaju w³adztwa nad nieruchomo�ci¹ (najem, dzier¿awa). Sto-
sunki te jako dotycz¹ce nieruchomo�ci zosta³y w zgodnej opinii doktryny
w³¹czone w zakres obowi¹zywania normy art. 25 § 2 p.p.m.10 Zdecydo-
wane rozstrzygniêcie problemu wydaje siê wiêc nader trudne. Zadanie to
u³atwi³oby z pewno�ci¹ u�ci�lenie omawianego tu pojêcia przez samego
ustawodawcê.Wobecnym stanie prawnymmo¿liwa jest bowiem zarówno
szeroka jak i w¹ska interpretacja zakresu przedmiotowego normy art. 25
§ 2. Nale¿y jednak pamiêtaæ, ¿e przyjêcie �cie�niaj¹cej wyk³adni, wy³¹-
czaj¹cej z tego zakresu umowê przedwstêpn¹, mo¿e rodziæ konieczno�æ
zastosowaniawkonkretnymprzypadkudooceny jej skutków innegoprawa
np. wybranego przez strony.

W tym miejscu chcia³abym podzieliæ siê jeszcze jednym spostrze¿e-
niem. Otó¿, moim zdaniem, wybór jednego z wy¿ej zaprezentowanych
stanowisk zdecyduje te¿ o tym, czy w zakres przepisu art. 25 § 2 p.p.m.
w³¹czymy równie¿ umowêzlecenie, której przedmiotembêdzie nabycie dla
zleceniodawcy okre�lonej nieruchomo�ci.W literaturze wyra¿ono pogl¹d,
¿e umowa taka zawsze znajduje siê poza zakresem dzia³ania tej normy, a
zatem zawsze dopuszczalny bêdzie wybór przez strony prawa, któremu
poddadz¹ taki stosunek, za� w braku wyboru prawa zastosowanie znajd¹
regu³y zawarte w art. 26-29 p.p.m.11 Osobi�cie uwa¿am jednak, ¿e akcep-
tacja stanowiska o konieczno�ci szerokiego rozumienia pojêcia, którym
operuje przepis art. 25 § 2 p.p.m. celem zapewnienia jednolito�ci statutów,
rodziæ bêdzie konieczno�æ w³¹czenia w jego zakres tak¿e takiej w³a�nie
umowy.Zanietrafnyuwa¿ampogl¹ddopuszczaj¹cyobjêcie zakresemoma-
wianegoprzepisuumowyprzedwstêpnejdoumowyzobowi¹zuj¹cej doprze-
niesieniaw³asno�ci nieruchomo�ci, przy jednoczesnympozostawieniu poza

10 Na szeroki zakres normy art. 25 § 2 p.p.m. obejmuj¹cy wszelkie zobowi¹zania,
zarówno rodz¹ce skutek w sferze prawa rzeczowego jak zobowi¹zania nie wywo³uj¹ce
takiego skutku wskazuje M. A . Z a c h a r i a s i e w i c z, op.cit., s. 55.

11 M. A . Z a c h a r i a s i e w i c z, op.cit., s. 56; M. P a z d a n, O nabywaniu ..., s. 176.
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jego ramami wy¿ej wymienionej umowy � zlecenia. Nie mo¿na bowiem
zgodziæ siê z twierdzeniem, i¿ umowa � zlecenie ma w tymwypadku cha-
rakter bardziej samodzielny, czy te¿wmniejszymstopniu ni¿ umowaprzed-
wstêpna dotyczy nieruchomo�ci. Zarówno pierwszy jak i drugi stosunek
prawny rodzi bowiem jedynie obligacyjne skutki. Trzeba przy tym pamiê-
taæ, ¿e zarówno w naszym jak i wielu innych systemach zasadniczo obo-
wi¹zuje konstrukcja zlecenia obejmuj¹ca jednoczenie pe³nomocnictwo do
dzia³aniaw imieniumocodawcy. Przyjêciewiêc pogl¹du, zgodnie z którym
umowa zlecenie nie podlega³aby dzia³aniu normy art. 25 § 2 p.p.m. pro-
wadzi³oby downiosku, ¿e równie¿ ³¹cz¹ce siê z tym stosunkiempe³nomoc-
nictwo pozostawa³oby poza zakresem dzia³ania prawa rei sitae. Dlatego
te¿moimzdaniemkonsekwentne zastosowanie szerokiejwyk³adni pojêcia
zobowi¹zanie dotycz¹ce nieruchomo�ci nakazywa³oby objêcie dzia³aniem
przepisu art. 25 § 2 p.p.m. zarównoumowyprzedwstêpnej do umowyprze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, jak i umowy � zlecenia, której przed-
miotem jest zobowi¹zanie do nabycia nieruchomo�ci dla zleceniodawcy.W
tym miejscu powstaje jednak istotne pytanie: czy skutki przyjêcia takiego
rozwi¹zania nie s¹ zbyt daleko id¹ce i w sposób zbyt ra¿¹cy nie naruszaj¹
zasady wyboru prawa? Rozumowanie to sk³ania wiêc, jak widaæ, do opo-
wiedzenia siê za przyznaniem s³uszno�ci koncepcji w¹skiej interpretacji
zakresu art. 25 § 2 p.p.m.

Do omówienia pozostaje jeszcze wspomniana ju¿ kwestia pe³nomoc-
nictwa. Nale¿y bowiem zastanowiæ siê, czy czynno�æ ta, je�li dotyczy
zawarcia umowy objêtej zakresem przepisu art. 25 § 2 p.p.m., równie¿
bezwzglêdnie podlega regulewyra¿onejw tymprzepisie.Dodatkowa trud-
no�æ polega na tym, ¿e instytucja pe³nomocnictwa, a w³a�ciwie w ogóle
przedstawicielstwa, nie zosta³a uregulowanaw ustawie p.p.m. Nie istniej¹
wiêcwnaszymsystemie prawa normykolizyjne reguluj¹ce to zagadnienie.
Wliteraturzezaprezentowanoró¿negorodzajukoncepcje teoretycznemog¹ce
znale�æ zastosowanie do instytucji pe³nomocnictwa rozpatrywanej na grun-
cie prawa prywatnegomiêdzynarodowego12. Odwo³ywa³y siê one g³ównie
do powi¹zania pe³nomocnictwa z innymi stosunkami prawnymi, czy to ze
stosunkiempodstawowym, na którymopiera siê pe³nomocnictwo, czy to ze

12 J. F a b i a n,Pe³nomocnictwowpolskimprawieprywatnymmiêdzynarodowym, �Studia
Cywilistyczne� 1963, t. 2, s. 129 i n.



113

Odstêpstwa od zastosowania prawa...

stosunkiemzewnêtrznymawiêc stosunkiem, który nawi¹zuje siê pomiêdzy
pe³nomocnikiem a osob¹ trzeci¹, z któr¹ pe³nomocnik dokonuje czynno�ci
prawnej w imieniu mocodawcy. Proponowano wiêc poddanie stosunku
pe³nomocnictwa w³a�ciwo�ci lex causae jednej albo drugiej czynno�ci
prawnej. Rozwi¹zania id¹ce w kierunku ujmowania pe³nomocnictwa jako
stosunku autonomicznego przewidywa³y natomiast zastosowanie jako pra-
wa w³a�ciwego prawa miejsca udzielenia pe³nomocnictwa lub te¿ prawa
miejsca dzia³ania pe³nomocnika, albo jeszcze prawa personalnego moco-
dawcy lub pe³nomocnika. Ostatecznie jednak zdaje siê przewa¿aæ koncep-
cja uznania, tak¿e na gruncie prawa prywatnego miêdzynarodowego, pe³-
nomocnictwa jakosamodzielnegostosunkuprawnego,dlaktóregowzwi¹zku
z tym nale¿y odnale�æ oddzielny statut.13 Jednak¿e w zwi¹zku z tym, ¿e
statut pe³nomocnictwa nie jest w ustawie p.p.m. uregulowany, nale¿y lukê
tê wype³niæ w drodze analogii przez zastosowanie do instytucji pe³nomoc-
nictwa normy wyra¿onej w art. 25 ustawy p.p.m. Jednocze�nie nieliczne
wypowiedzi doktryny na ten temat kategorycznie sprzeciwiaj¹ siê pozo-
stawieniu stronommo¿liwo�ciwyboru prawa, je�li idzie o pe³nomocnictwo
do zawarcia umowy dotycz¹cej nieruchomo�ci,wskazuj¹c na bezwzglêdn¹
w³a�ciwo�æ prawamiejsca po³o¿enia nieruchomo�ci.14 Wydaje siê jednak,
i¿ z pogl¹dem tym mo¿na polemizowaæ, gdy¿ nie jest on do koñca konse-
kwentny. Skoro bowiem przyznajemy stosunkowi wynikaj¹cemu z pe³no-
mocnictwa, co zreszt¹ zgodne jest z konstrukcj¹ naszego prawa meryto-
rycznego, charakter autonomiczny, a to powoduje konieczno�æodnalezienia
dla tego stosunku odrêbnego statutu, który nie bêdzie nawi¹zywa³ ani do
lex causae stosunku wewnêtrznego, ani te¿ do lex causae stosunku ze-
wnêtrznego, to wówczas nie mo¿emy zobowi¹zañ dotycz¹cych nierucho-
mo�ci wy³¹czaæ tak po prostu poza nawias tej zasady. Prowadzi to bowiem
dokolejnej niekonsekwencji na grunciewyk³adni przepisówprawaprywat-
nego miêdzynarodowego. Nie wydaje siê wszak¿e w³a�ciwe, przy przyjê-
ciuza³o¿eniaosamodzielno�ci statutupe³nomocnictwa, stosowanie tej zasady
do wszystkich innych zobowi¹zañ, o ile tylko nie mieszcz¹ siê one w re-
gulacji art. 25 § 2 p.p.m., a zatem o ile nie dotycz¹ one nieruchomo�ci.

13 J. P a z d a n,Wybórprawaw³a�ciwegodlape³nomocnictwa, �PiP�1991, z. 1;M. P a z -
d a n, Prawo..., �PiP� 1991, z. 1, s. 94.

14 Ibidem.
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Prowadzi to przecie¿ do niezrozumia³ej dychotomii. W odniesieniu do zo-
bowi¹zañ dotycz¹cych nieruchomo�ci stosunek pe³nomocnictwa podlega³-
by bowiem lex causae stosunku zewnêtrznego, co k³óci siê z wyra¿onym
wcze�niej pogl¹demosamodzielno�ci stosunkupe³nomocnictwa, zaktórym
idzie konstrukcja odrêbnego statutu.

Umowy czê�ciowodotycz¹ce nieruchomo�ci

Oczywiste jest, ¿ewpraktyce obrotu nierzadko spotkamy siê ze stosun-
kami umownymi, w których zobowi¹zanie do przeniesieniaw³asno�ci nie-
ruchomo�ci bêdzie jedynie czê�ci¹ tre�ci zobowi¹zania. Mowa tu o tego
typu �z³o¿onych� stosunkach jak umowa spó³ki, do której jakowk³adwno-
szona jestnieruchomo�æ lubumowy,którychprzedmiotemjestpewienzespó³
sk³adników,w�ród których znajduje siê nieruchomo�æ np. zbycie gospodar-
stwa rolnego. Powstaje wiêc pytanie, jakie prawo zastosowaæ do tego typu
umowy?Czy ca³y stosunekprawnypodlegaæ powinien prawuwskazanemu
przez normê art. 25 § 2 p.p.m. z uwagi a to, ¿e w czê�ci dotyczy on nie-
ruchomo�ci? W literaturze wypowiedziany zosta³ pogl¹d, i¿ ewentualne
zastosowanie do takiej umowy prawa wskazanego przez normê art. 25 § 2
powinno nast¹piæ w oparciu o ocenê, czy w danej umowie jej sk³adniki
dotycz¹ce nieruchomo�cimaj¹ charakter dominuj¹cy, czy te¿ równorzêdny
z innymi jego sk³adnikami.15 Stwierdzenie pierwszej okoliczno�ci prowa-
dziæmusi downioskuokonieczno�ci zastosowaniaprawa rei sitaedoca³o�ci
zobowi¹zania zgodnie z regu³¹ kolizyjnej absorbcji.Dominuj¹ce znaczenie
nieruchomo�ci dla charakteru danej umowy bêdzie wiêc decydowa³o o
bezwzglêdnej w³a�ciwo�ci prawa polskiego dla ca³ej umowy zgodnie z
tre�ci¹ art. 25 § 2 p.p.m. Wydaje siê, ¿e z sytuacj¹ tak¹ bêdziemy mieæ do
czynienia, je�li chodzi np. o umowê sprzeda¿y, czy darowizny gospodar-
stwarolnego.Nale¿ybowiemprzyj¹æ, ¿enajistotniejszymsk³adnikiemprzed-
miotu tej umowy bêdzie w ogromnej wiêkszo�ci przypadków nierucho-
mo�æ, stanowi¹ca bazê dzia³alno�ci gospodarstwa rolnego, a zatem
przeniesienie w³asno�ci gospodarstwa rolnego w drodze umowy poddane
bêdzie zawsze w ca³o�ci w³a�ciwo�ci prawa polskiego.
Sytuacja nie przedstawia siê ju¿ tak prostowodniesieniu dowspomnia-

nej umowy spó³ki. Trudnowszak¿e przyj¹æ, i¿ wniesienie przezwspólnika

15 M. A . Z a c h a r i a s i e w i c z, op.cit., s. 57.
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aportu w postaci nieruchomo�ci, co odbywa siê poprzez przeniesienie
w³asno�ci tej nieruchomo�ci na spó³kê, determinowaæ bêdzie zastosowanie
do ca³ej umowy bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cej normy art. 25 § 2 p.p.m.
Wniesienie wk³adu jest przecie¿ tylko jednym z wielu elementów umowy
spó³ki i trudno przypisaæ mu rolê dominuj¹c¹ do tego stopnia, i¿ mia³by
on decydowaæ o bezwzglêdnejw³a�ciwo�ci prawamiejsca po³o¿enia nieru-
chomo�ci, a zatem wy³¹czaæ mo¿liwo�æ wyboru prawa przez strony umo-
wy. Oczywi�cie trudno tu przyj¹æ jaki� generalny pogl¹d, stanowi¹cy roz-
wi¹zanie dla wszystkich sytuacji mog¹cych w praktyce wyst¹piæ. Z
pewno�ci¹ wiêc konieczna bêdzie indywidualna analiza ka¿dego przypad-
ku. Nie bez znaczenia dla tej oceny bêdzie ustalenie przedmiotu dzia³al-
no�ci spó³ki, ilo�ci iwarto�ci pozosta³ychwk³adówwnoszonych do spó³ki.
Wszystko to pozwoli na stwierdzenie, czy zobowi¹zanie dotycz¹ce nieru-
chomo�ci, bêd¹ce czê�ci¹ sk³adow¹ umowy spó³ki, jest na tyle istotnym jej
elementem, ¿edecydujeokonieczno�ci zastosowaniadoca³ej umowyprawa
wskazanego przez normê art. 25 § 2, czy te¿ nast¹pi rozcz³onkowanie
statutu obligacyjnego poprzez zastosowanie prawa rei sitae do zobowi¹-
zania dotycz¹cego nieruchomo�ci, a wiêc przeniesienia w³asno�ci nieru-
chomo�ci na spó³kê, za�w odniesieniu dowszystkich pozosta³ych elemen-
tów umowy spó³ki pozostawiona by³aby mo¿liwo�æ wyboru prawa przez
strony umowywzglêdniewprzypadkubraku takiegowyboru zastosowanie
znalaz³yby regu³ywyra¿onew ustawie p.p.m. Jak siê wydaje bezwzglêdne
poddanie umowy spó³ki, do której wnoszony jest wk³ad w postaci nieru-
chomo�ci po³o¿onej w Polsce, w ka¿dym przypadku w³a�ciwo�ci prawa
polskiego k³óci siê z zasad¹wyboru prawa jako podstawow¹ zasad¹ obrotu
miêdzynarodowego. Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê, i¿ istota umowy
spó³ki jako stosunku o charakterze gospodarczym, w sposób szczególny
uzasadnia pozostawienie stronommo¿liwo�ci wyboru prawa. Zw³a�ciwo-
�ci¹ tego zobowi¹zania ju¿ na pierwszy rzut oka k³óci siêwiêc bezwzglêd-
ny charakter normy art. 25 § 2 p.p.m. W¹tpliwa jest wiêc moim zdaniem
mo¿liwo�æw³¹czenia umowy spó³ki z aportemwpostaci nieruchomo�ci w
zakres pojêcia zobowi¹zania dotycz¹cegonieruchomo�ci, skoro zobowi¹za-
nie takie stanowi jedynie element ca³o�ci stosunku i nie decyduje o jego
istocie.
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Zdolno�æ osoby fizycznej i prawnej

Jak ju¿ wspomniano odrêbnym zagadnieniem, które trzeba bêdzie roz-
wa¿yæ w ka¿dym przypadku nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci przez cu-
dzoziemca, jest jego zdolno�æ do dokonania takiej czynno�ci. Osobno na-
le¿y przy tym potraktowaæ zdolno�æ osób fizycznych i osób prawnych.
Ogólnie zdolno�ci¹ cudzoziemca (zarówno osoby fizycznej jak i praw-

nej) do czynno�ci prawnych rz¹dzi statut personalny wyznaczony przez art. 9
obecnie obowi¹zuj¹cej ustawy p.p.m. Przepis ten wskazuje jako w³a�ciwe
dla oceny zdolno�ci: dla osób fizycznych � prawo danej osoby, dla osób
prawnych � prawo miejsca siedziby. W sytuacji za�, gdy czynno�æ doko-
nywana jestwzakresie prowadzonegoprzedsiêbiorstwa, zarównodla osoby
fizycznej jak i prawnej w³a�ciwe bêdzie prawo siedziby tego przedsiêbior-
stwa.
Oznacza to, ¿ewprzypadku nabywania przez cudzoziemcównierucho-

mo�ci po³o¿onych w Polsce, konieczne bêdzie w ka¿dym przypadku siê-
gniêcie do przepisów obcego prawa celem stwierdzenia, czy dany podmiot
ma zdolno�æ do dokonania takiej czynno�ci.
Wartow tymmiejscu uczyniæ dygresjê natury historycznej.Otó¿ przed-

wojenne uregulowanie zawarte w ustawie z 1926 roku stanowi³o w art.1
ust. 2, i¿ �zdolno�æ osobist¹ osoby fizycznej ocenia siê wed³ug prawa pañ-
stwa, którego osoba ta jest obywatelem, je�li za� obywatelstwa ustaliæ nie
mo¿na � wed³ug prawa obowi¹zuj¹cego w miejscu zamieszkania�. Jak
widaæ regulacja ta jest w du¿ej mierze zbie¿na z aktualn¹. Przede wszyst-
kim pos³uguje siê tym samym ³¹cznikiem, t.j. ³¹cznikiem obywatelstwa.
Ró¿nica w stosunku do obecnego stanu prawnego polega jednak na tym,
¿e w ustawie z 1965 r. przepis art. 9 jest jedynym przepisem stanowi¹cym
podstawê odnalezienia prawa w³a�ciwego dla oceny zdolno�ci prawnej i
zdolno�ci do czynno�ci prawnych cudzoziemca, bez wzglêdu na rodzaj
czynno�ci przez niego dokonywanej.Wpoprzednio obowi¹zuj¹cej ustawie
sytuacja przedstawia³a siê jednak inaczej, a odmienno�æ ta dotyczy³a w³a-
�nie zagadnieñ zwi¹zanych z nabyciem praw do nieruchomo�ci. Art. 6 ust. 3
stanowi³ bowiem, ¿e nabycie, zmiana i umorzenie praw rzeczowych na
nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce, jak równie¿ zobowi¹zania z czynno�ci
prawnych wynikaj¹ce, podlegaj¹ co do formy jak i innych warunków
wa¿no�ci wy³¹cznie prawu obowi¹zuj¹cemu w Polsce�. Uwa¿ano zatem,
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¿e przepis ten obejmuje tak¿e kwestiê zdolno�ci jako jeden z warunków
wa¿no�ci czynno�ci prawnej, o którychmówi ten przepis16 . Tre�æ obowi¹-
zuj¹cej obecnie ustawy nie pozostawia ju¿ jednak w¹tpliwo�ci co do tego,
¿e zdolno�æ prawna i zdolno�æ do czynno�ci prawnych oceniana jest w
ka¿dym przypadku tylko na podstawie art. 9 p.p.m., a zatemw odniesieniu
do czynno�ci prawnychnabycia przez cudzoziemcanieruchomo�ci po³o¿o-
nej w Polsce cechy te oceniamy w oparciu o prawo ojczyste tego¿ cudzo-
ziemca. Zastanówmy siê przeto nad zakresem statutu personalnego osoby
fizycznej i osoby prawnej w kontek�cie przepisu art. 9 ustawy p.p.m.
Je�liwiêc chodzi o statut personalnyosoby fizycznej, obejmuje onoczy-

wi�cie w pierwszej kolejno�ci przes³anki zdolno�ci prawnej i zdolno�ci do
czynno�ci prawnych, tre�æ obu tych przymiotóworaz skutki ich braku przy
dokonaniu danej czynno�ci. Co wiêc za tym idzie statut personalny roz-
strzyga³ te¿ bêdzie w zakresie dodatkowych warunków koniecznych do
dokonania okre�lonej czynno�ci ze wzglêdu na cechy danej osoby, jak np.
zgodaosoby trzeciej (ma³¿onka), a ponadto bêdzie te¿ decyduj¹cydla oceny
rodzajuwadliwo�ci czynno�ci prawnej dokonanej bez zachowania okre�lo-
nychwymogów17 .
Dyskusyjne jest natomiast, czy do zakresu statutu personalnegow³¹czyæ

nale¿y wady o�wiadczenia woli. W literaturze czê�æ badaczy zagadnieñ
kolizyjnoprawnychopowiada³a siê zaw³¹czeniemtejkwestiiwzakres statutu
personalnego, czê�æ za� proponowa³a zaliczenie jej do zakresu statutu
rzeczowego18 . Zwolennicy pierwszego pogl¹duwskazywali na okoliczno�æ,
¿e wady o�wiadczenia woli to w³a�ciwo�ci �ci�le zwi¹zane z osob¹ doko-
nuj¹c¹ danej czynno�ci. Na poparcie drugiego stanowiska mo¿na jednak
podnie�æ, ¿e wady o�wiadczenia woli, a w³a�ciwie ich brak stanowi prze-
s³ankê wa¿no�ci czynno�ciprawnej, azatemdecydujeoskuteczno�cinabycia
prawa, tak wiêc w zgodzie z takim rozumowaniem bêdzie w³¹czenie tego
zagadnieniawzakres statutu rzeczowego, gdywgrêwchodzi nabycie prawa
rzeczowego, a wiêc równie¿ w³asno�ci. Przewa¿aj¹cy zdaje siê byæ drugi
z przedstawionych pogl¹dów.

16 Tak B.Wa l a s z e k, M. S o � n i a k, Miêdzynarodowe prawo prywatne, Kraków
1965, t. 2, s. 5-6; M. P a z d a n, Zdolno�æ do czynno�ci prawnych osób fizycznych w pol-
skim prawie prywatnym miêdzynarodowym, Kraków 1967, s. 43.

17 M. P a z d a n, Zdolno�æ..., s. 28,
18 Patrz przypis 3.
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Dla wyczerpania tematu zdolno�ci kilka s³ów z pewno�ci¹ nale¿y po-
�wiêciæ niezwykle istotnemu z punktuwidzenia praktyki zagadnieniu zdol-
no�ciosóbprawnych. Jak ju¿wspomniano,normakolizyjnapolskiegop.p.m.
odsy³a w tej kwestii do prawa siedziby osoby prawnej. Przepis art. 9 § 2
p.p.m. wskazuje wiêc statut osobowy osób prawnych, stanowi¹c, ¿e zdol-
no�æ osoby prawnej podlega prawu pañstwa, w którym osoba ta ma sie-
dzibê19. Zaznaczyæw tymmiejscu nale¿y, ¿ewpolskimprawie obowi¹zuje
od dawna ugruntowana ju¿ zasada autonomicznego uznania podmiotowo-
�ci osóbprawnych20.Oznacza to, ¿eobowi¹zuj¹cewPolsceprzepisyprawne,
nie przewiduj¹ wymogu uznania podmiotowo�ci danej osoby prawnej w
postaci jakiego� aktu prawnego. Przyjmuje siê wiêc, ¿e dany podmiot jest
osob¹ prawn¹, o ile za tak¹ uznaje go prawo personalne tego podmiotu, w
tymwypadkuprawo jegosiedziby.Podobnie jakpoprzedniopozostaje jednak
niezwyklewa¿na kwestiawyznaczenia zakresu statutu personalnego osoby
prawnej na gruncie polskiego p.p.m., a wiêc okre�lenie zakresu zastoso-
wania norm danego systemu prawnegowskazanego przez ³¹cznik zawarty
w art. 9 § 2 p.p.m.W literaturze prezentowana jest tendencja do szerokiego
ujmowania tego zakresu.21 Cytowany przepis pos³uguje siê pojêciem zdol-
no�ci osoby prawnej, nie precyzuj¹c o jak¹ zdolno�æ chodzi. Niemniej, jak
siêwydaje, oczywiste jest przyjêcie stanowiska, i¿ podpojêciem tymnale¿y
rozumieæ zarówno zdolno�æ prawn¹, jak i zdolno�æ do czynno�ci prawnych,
które to cechyw odniesieniu do osób prawnych pokrywaj¹ siê ze sob¹. Nie
jest wszak mo¿liwe przyznanie danemu podmiotowi nie bêd¹cemu osob¹
fizyczn¹ przymiotu osobowo�ci prawnej bez przyznania mu jednocze�nie
zdolno�ci do czynno�ci prawnych. Statut personalny bêdzie ponadto obej-
mowa³wszelkie kwestie zwi¹zane z powstaniem, trybemzawi¹zania danej
osobyprawnej,warunkami,którychspe³nieniezadecydujeowa¿no�ciumowy
outworzeniupodmiotu.Wzakres statutupersonalnegoosobyprawnejwejd¹

19W. L u d w i c z a k, Przynale¿no�æ osób prawnych w �wietle prawa prywatnego miê-
dzynarodowego, �Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny� 1968, z. 3, s. 129 i n.;
Autor przedstawia dwie koncepcje przynale¿no�ci osoby prawnej: teoriê siedziby i teoriê
powstania osoby prawnej.

20 J. J a k u b o w s k i,Osoby prawne w polskim prawie prywatnymmiêdzynarodowym,
�PiP� 1969, z. 8-9, s. 268 i n.; W. L u d w i c z a k,Miêdzynarodowe...,s. 126,W. L u d w i -
c z a k, Przynale¿no�æ..., s. 125 i n.

21 J. J a k u b o w s k i, Osoby..., s. 278; W. L u d w i c z a k, Miêdzynarodowe..., s. 123.
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ponadtoprzepisyreguluj¹cestrukturêorganów,sposóbfunkcjonowaniaosoby
prawnej, aconajistotniejszeznaszegopunktuwidzenia, reprezentacjêdanego
podmiotuw stosunkach zewnêtrznych. Przepisy prawawskazanego norm¹
art. 9 § 2 p.p.m. zadecyduj¹ wiêc o sposobie dokonywania przez osobê
prawn¹ czynno�ci prawnych za po�rednictwem jej organów, a zatem okre-
�l¹ prawid³owy sposób reprezentacji oraz wska¿¹ skutki jej niezachowa-
nia.22 Oznacza to, ¿e strony umowy, której efektem ma byæ przeniesienie
w³asno�ci nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce, w przypadku, gdy jedn¹ ze
stronbêdzie zagranicznaosobaprawna,musz¹wka¿dymprzypadku spraw-
dziæ, czy podmioty dzia³aj¹ce za tê osobê s¹ do tego umocowane zgodnie
z przepisami prawa jej siedziby. W przeciwnym za� razie nara¿aj¹ siê na
niewa¿no�æ lub wadliwo�æ czynno�ci nabycia prawa.
Jakwiêcwidaæ do oceny szeregu kwestii zwi¹zanych z nabyciemprzez

cudzoziemca prawa w³asno�ci nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce miesz-
cz¹cych siê w zakresie statutu personalnego zastosowanie znajdzie prawo
obce, o ile oczywi�ciew³a�ciwa norma kolizyjna tego prawa nie ode�le nas
z powrotem do prawa polskiego.

Forma czynno�ci prawnej

Je�li idzie o regulacjê kolizyjnoprawn¹ formy czynno�ci prawnej, to
zawiera j¹ art. 12 p.p.m., zgodnie z którym forma czynno�ci prawnej pod-
lega prawu w³a�ciwemu dla czynno�ci prawnej; wystarczy jednak zacho-
wanie prawa pañstwa, w którym czynno�æ zostaje dokonana. Rozwi¹zanie
to jest odmienne od wcze�niej obowi¹zuj¹cego, gdy¿ przepisy ustawy z
1926 roku zawiera³y bezwzglêdny wymóg stosowania wymogów prawa
polskiegowodniesieniu do formy czynno�ci prawnej dotycz¹cej nierucho-
mo�ci po³o¿onej w Polsce. Obecnie wszelkie czynno�ci, tak¿e maj¹ce za
przedmiot nieruchomo�æ po³o¿on¹wPolsce,mog¹ byæ skutecznie zawarte
w innym pañstwie pod warunkiem zachowania wymagañ prawa tego pañ-

22 J. J a k u b o w s k i, Ibidem, s. 278, proponuje wyj¹tkowo szerokie ujêcie zakresu
statutu personalnego osoby prawnej, opowiadaj¹c siê zaw³¹czeniemw jego zakres równie¿
takich zagadnieñ jak charakter i zakres odpowiedzialno�ci osoby prawnej za jej zobowi¹za-
nia, podzia³ i likwidacjê osoby prawnej.Wy³¹cza za� autor ze statutu personalnego, choæ nie
bez w¹tpliwo�ci, kwestiê nazwy osoby prawnej i jej prawnej ochrony. Podobnie szerokie
ujêcie proponuje W. L u d w i c z a k, Przynale¿no�æ..., s. 127-128.
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stwa co do formy zawieranej czynno�ci prawnej23 . W literaturze zauwa-
¿ono wy³aniaj¹c¹ siê w tym miejscu w¹tpliwo�æ co do tego, jak oceniæ
skutki niezachowania przez strony wymogów prawa miejsca dokonania
czynno�ci jak równie¿wymogówprawaw³a�ciwego dla czynno�ci, a wiêc
w interesuj¹cymnasaspekcieprawapolskiego.Wed³ug jakiegoprawanale¿y
w takimwypadku oceniæ skutki niezachowania formy? Wpi�miennictwie
zgodnie wyra¿any jest pogl¹d o konieczno�ci zastosowania dla oceny tych
skutków prawa polskiego jako prawa w³a�ciwego dla czynno�ci nabycia
w³asno�ci nieruchomo�ci, którewka¿dymprzypadkudecyduje owyst¹pie-
niu skutków rzeczowych w postaci uzyskania prawa w³asno�ci24 .

Zobowi¹zaniewynikaj¹ce z zapisu testamentowego

Zastosowanie prawa obcego dla oceny zobowi¹zañ prowadz¹cych do
nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci po³o¿onejwPolsce konieczne bêdzie te¿
z ca³¹ pewno�ci¹ dla oceny zobowi¹zaniawynikaj¹cego z zapisu testamen-
towego uczynionego przez cudzoziemca na rzecz cudzoziemca, którego
przedmiotem bêdzie po³o¿ona w Polsce nieruchomo�æ. Otó¿ zapis testa-
mentowy jako czynno�æ z zakresu prawa spadkowego w zgodnej opinii
doktrynyw³¹czona jestw zakres statutu spadkowego, a zatemdla jej oceny
w³a�ciwe jest zgodnie z tre�ci¹ 34 § 1 p.p.m. prawo ojczyste spadkodawcy
w chwili jego �mierci25. Problem z zapisem testamentowym polega jednak
na tym, ¿e w ró¿nych systemach prawnych, czynno�æ ta wywiera albo
bezpo�rednie skutki rzeczowe, albo te¿ jak w naszym prawie rodzi pomiê-
dzy spadkobierc¹ a zapisobierc¹ wiê� o charakterze zobowi¹zaniowym i
do zmiany podmiotu prawa dochodzi na mocy zawieranej w wykonaniu
tego zobowi¹zania umowy przenosz¹cej w³asno�æ. Powstaje wiêc pytanie,

23 Patrz jednak M. P a z d a n, O nabywaniu nieruchomo�ci po³o¿onych w Polsce przez
cudzoziemców, [w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres Notariuszy RP, Poznañ � Kluczbork
1993, s. 181, gdzie autor wskazuje systemy prawne, które w zakresie formy czynno�ci
przeniesienia praw na nieruchomo�ciach i tak odsy³aj¹ do prawa miejsca po³o¿enia rzeczy.

24 M. P a z d a n, Prawo..., s. 91; W. L u d w i c z a k, Miêdzynarodowe..., s. 132.
25 Zgodne jest to z ugruntowan¹ koncepcj¹ poddania zobowi¹zañwynikaj¹cych z czyn-

no�ci nale¿¹cej do innej dziedziny prawa cywilnego prawu w³a�ciwemu dla stosunku, z
którym jest zwi¹zane. Patrz M. P a z d a n, O nabywaniu..., s. 178; Kolizyjnoprawna pro-
blematyka nabycia spadku, �Studia Cywilistyczne� 1974, t. 23, s. 169 i n.
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czy istniejemo¿liwo�æ, aby zapis testamentowywywar³ bezpo�rednie skutki
rzeczowe, je�li takie przewiduje prawo obce rz¹dz¹ce statutem spadko-
wym, jednak¿e wbrew postanowieniom statutu rzeczowego, którym jest
prawo pañstwa, na terenie którego po³o¿ony jest przedmiot nabycia. W
literaturze przedstawiono koncepcje opowiadaj¹ce siê zarówno za przyzna-
niem pierwszeñstwa statutowi spadkowemu, jak i statutowi rzeczowemu.
Wydaje siê jednak, ¿e ostatecznie przewa¿aj¹ce jest drugie rozwi¹zanie,
zgodnie z którym skutki zapisu nale¿y oceniaæ wed³ug przepisów rz¹dz¹-
cych statutem rzeczowym. Innymi s³owy, je�li statut ten wymaga dla wy-
konania zapisu i przej�cia w³asno�ci na zapisobiercê zawarcia umowy o
przeniesienie w³asno�ci, wymóg ten musi byæ spe³niony choæby statut
spadkowyw³a�ciwy przecie¿ dla zapisu przewidywa³ konstrukcjê legatum
per vindicationem. Nie jest bowiem mo¿liwe ca³kowite pominiêcie praw-
norzeczowych wymogów nabycia prawa, gdy¿ prowadzi³oby to do akcep-
tacji sytuacji, w której statut spadkowy wywiera³by skutki dalej id¹ce ni¿
przewiduje to, bez wzglêdu na podstawê nabycia prawa, statut rzeczowy.
A zatem dla skutecznego zawarcia umowy stanowi¹cej wykonanie zapisu
testamentowego, którego przedmiotem jest po³o¿ona w Polsce nierucho-
mo�æ, konieczne bêdzie zbadanie prawa ojczystego spadkodawcywchwili
jego �mierci (statutu spadkowego) pod k¹tem wa¿no�ci zobowi¹zania sta-
nowi¹cego causae umowy o przeniesienie w³asno�ci.

Wnioskikoñcowe

Podsumowuj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e zasad¹ odnosz¹c¹ siê do zobo-
wi¹zañ z czynno�ci prawnychmaj¹cych za przedmiot nieruchomo�æ po³o-
¿on¹ w Polsce, bêdzie z ca³¹ pewno�ci¹ zasada w³a�ciwo�ci polskiego
prawa.26 Niemniej w ocenie ca³o�ci procesu przeniesienia w³asno�ci nie-
ruchomo�ci nierzadko natkniemy siê na zagadnienia �ci�le zwi¹zane ze
zobowi¹zaniem oraz z samym rzeczowoprawnym skutkiem, które jednak
w zwi¹zku z tym, ¿e podlegaj¹ innemu statutowi (zdolno�æ, forma, zobo-

26 Zasada ta jest powszechnie uznawana za s³uszn¹ i uzasadnion¹ bardzo �cis³ym po-
wi¹zaniem umów dotycz¹cych nieruchomo�ci ze sfer¹ gospodarcz¹ pañstwa, w którym
nieruchomo�æ jest po³o¿ona. Przegl¹d pogl¹dów na temat uzasadnienia dla zasady bez-
wzglêdnej w³a�ciwo�ci prawa rei sitae do tego typu zobowi¹zañ przedstawia M. A . Z a -
c h a r i a s i e w i c z, op.cit., s. 59.
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wi¹zanie z zapisu testamentowego) lub te¿ nie mieszcz¹ siê w pojêciu
�zobowi¹zania dotycz¹cego nieruchomo�ci� wymagaæ bêd¹ zastosowania
dla ich oceny innego prawa. Rodzi to z pewno�ci¹ konieczno�æ rozwi¹zy-
wania konfliktów mog¹cych powstaæ w przypadku odmiennych regulacji
prawnych zawartych w ró¿nych systemach, co niejednokrotnie mo¿e w
praktyce okazaæ siê trudne. Niemniej na gruncie obowi¹zuj¹cych w na-
szymprawienormkolizyjnychniemo¿naobecnieprzyj¹æpogl¹du, ¿eocena
wszelkichkwestii zwi¹zanychznabyciemnieruchomo�cipo³o¿onejwPolsce
przez cudzoziemca podlegaæ bêdzie prawu polskiemu. Uda³o mi siê, jak
mniemam,wskazaæ te punktywprocesie przeniesieniaw³asno�ci nierucho-
mo�ci po³o¿onej w Polsce na cudzoziemca, w których konieczna bêdzie
chwila refleksji nad wyborem w³a�ciwego prawa.


